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MINISTRY OF THE ENVIRONMENT
ESIPUHE
Asukkaiden tarpeet ja toiveet sekä tarjolla olevat asumisvaihtoehdot eivät aina koh-
taa. Suomessa asuntotuotanto ja asuntokanta ovat olleet pitkälti melko kaavamaista 
teollista tuotetta. Kuluttajien toivomia monipuolisempia asumisvaihtoehtoja on ollut 
vähän tarjolla kohtuuhintaan. Erilaistuva asuminen -laajaan tutkimuskokonaisuu-
teen kuuluu useita osahankkeita. Hankkeissa on mm. tutkittu asumisvalintojen ja 
-päätösten syntyä ja pyritty pureutumaan syvemmälle asukkaiden preferenssien 
taustalla oleviin arvostuksiin. Samoin on pyritty arvioimaan asumisen kehityskul-
kuja ja muutospaineita tulevaisuudessa. Tutkimusprofessori Anneli Junton Kuopion 
yliopiston sosiaalipolitiikan ja sosiaalipsykologian laitokselta laatima tilastoihin ja 
tutkimustietoon perustuva tulevaisuuden asumisen ja sen toimintaympäristön ra-
kennetarkastelu on yksi Erilaistuva asuminen osahankkeista. 
Asuntojen pitkäikäisyys, kalleus, asuntorakentamisen ja ylläpidon merkitys kan-
santaloudelle ja ihmisten hyvinvoinnille vaativat pohtimaan asumisen ratkaisuja pe-
rusteellisemmin. Tulevaisuus  edellyttää asumiselta parempaa muutoskestävyyttä ja 
joustavuutta. Asumisen muutoksesta ja syysuhteista tarvitaan tutkimustietoa. Vaikka 
tulevaisuus ei määräydy vain menneestä, mennyt vaikuttaa niin asuntokantaamme, 
hallintamuotoihin kuin asukkaiden asumistoiveisiin ja -päätöksiin. Suomessa käytet-
tävissä on runsaasti asumista ja sen toimintaympäristöä kuvaavaa tilastomateriaalia 
asunnoista, asuntojen hinnoista ja väestöstä. Ne kertovat asumisen kehityssuunnista, 
niin muutoksen hitaudesta kuin joiltain osin yllättävästä nopeudesta. Tilastoista 
saadaan osviittaa asumisen mahdollisuuksista, mutta myös rajoituksista. Tutkija on 
tilastolukujen pohjalta etsinyt ja pelkistänyt näitä kehityssuuntia, johtopäätökset ovat 
tutkijan.  Väestökehityksellä ja -ennusteilla on merkittävä paino asumisen kehityk-
sessä. Myös elämäntapa sekä työelämän, vapaa-ajan ja sosiaalisuuden muutokset 
vaikuttavat asumiseen samoin kotitalouksien tulot, tuloerot, varat ja velat. Raportissa 
on kiinnitetty myös huomiota päivittäisen liikkuvuuden ja muuttojen kasvavaan 
merkitykseen asumisratkaisuissa. Asumisessa sekä kansainväliset muutospaineet että 
kansallinen malli vaikuttavat, tämän vuoksi raportissa vertaillaan Suomen tilannetta 
muihin EU-maihin.  
 Asuntokannan fyysinen muutos on hidas, toisaalta asuntotuotanto sekä omistus-
asuntomarkkinat ovat olleet erittäin suhdannealttiita Suomessa. Tulevaisuusvisiot, 
asumisen ongelmat ja mahdollisuudet näyttävät erilaisilta nousu- ja laskusuhdan-
teissa. Ajankohtainen suhdannetilanne voi näin saada liikaa painoa tulevaisuutta 
koskevissa johtopäätöksissämme. Käytännössä kaikkein optimistisimmat tai pessi-
mistisimmät arviot ovat harvemmin toteutuneet. Raportin kirjoittamista aloitettaessa 
asuntorakentamisessa ja asuntomarkkinoilla valitsi vahva optimismi. Asumistason 
nopea koheneminen näytti mahdolliselta. Vuonna 2008 taloustilanteen synkennyttyä 
ja koron noustua epävarmuus on kasvanut ja nyt myös pienemmillä asunnoilla on 
kysyntää.  Asumiskustannusten kohtuullisuus on entistä tärkeämpää. 
Tilastoaineiston keräämiseen ja muokkaamiseen on osallistunut tutkija Jaana Pa-
sanen Kuopion yliopistosta. Liiteartikkelin varallisuudesta ja perinnöistä on laatinut 
tutkija Markku Säylä Tilastokeskuksesta. 
Peter Fredriksson    Anneli Juntto
Ylitarkastaja    Tutkimusprofessori
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Asuminen on muiden elämänalueiden lailla suurten tulevaisuuden haasteiden edes-
sä. Haasteellisuutta korostavat asumisen tärkeys asukkaan hyvinvoinnille, asumisen 
kalleus sekä erityisesti asuntojen pitkä jopa satojen vuosien käyttöikä ja asuntokannan 
muutoksen hitaus. Erilaistuvan asumisen kannalta kiinnostavaa muutoksessa ovat 
erilaistavat prosessit ja se, minkä tekijöiden suhteen asumisen voidaan ennakoida 
tulevaisuudessa erilaistuvan, mikä tähän erilaistumiseen vaikuttaa ja samoin millaisia 
erilaistuvan kehityksen ilmaisumuodot asumisessa ovat.
Tämän asumisen tulevaisuuteen vaikuttavien tekijöiden rakennetarkastelun ta-
voitteena on selvittää asumisen tulevia kehityssuuntia tilastojen, ennusteiden ja teh-
tyjen tutkimusten valossa. Rakennetarkastelussa pyritään tilasto- ja tutkimustiedon 
avulla etsimään pysyviä ja taittuvia trendejä ja hahmottamaan tulevia kehityslinjoja, 
erilaisia todennäköisiä kehityspolkuja. Tarkoitus on antaa yleiskuva tulevaisuudessa 
asumiseen vaikuttavista taloudellisista ja yhteiskunnallisista muutosprosesseista ja 
kehityslinjoista siinä määrin kuin niitä menneen kehityksen perusteella pystytään 
arvioimaan. Myös vertailu asumisen kansainväliseen kehitykseen tuo tietoa mah-
dollisista kehityssuunnista.
Tulevaisuustiedon suurin hyöty on, että se auttaa meitä arvioimaan tämänhetkisiä 
suunnitelmiamme ja lähivuosien toimintaa sekä kehittämään erilaisia vaihtoehtoja, 
joilla taas on vaikutuksia pitkälle tulevaisuuteen. Tulevaisuuteen voi vaikuttaa, tu-
levaisuuden tutkijoiden termein proaktiivisesti. Kaikkeen ei voida varautua, mutta 
aikaperspektiivin merkityksen tiedostaminen auttaa meitä pohtimaan valintojamme 
laajemmin ja pidemmällä aikavälillä kuin ajankohtaisten ongelmien, kalenterivuoden 
tai budjettikauden mukaan. Tänä vuonna rakennettu asunto voi ja sen pitäisi olla 
käytössä pitkään, jopa satoja vuosia.
Erilaistuva asuminen-yhteishankkeen VTT:n tutkimusosiossa on eroteltu trenditie-
to, ennusteet ja asiantuntija-arviot (Lahti ym. 2007). Tässä tutkimuksessa joudutaan 
monella alueella tyytymään nykytilan kuvaukseen ja siihen johtaneen kehityksen 
analyysiin ja niistä saataviin heikkoihin tai vahvempiin signaaleihin tulevaisuuden 
kehitystrendeistä. Rakennetarkasteluosuudessa kyse on pitkälti trenditiedosta ja sen 
perusteella tehdyistä asiantuntija-arvioista, varsinaisia skenaarioita ei laadita.
Rakennetarkastelussa on laadittu yhteenveto eräistä keskeisistä asumiseen ja sen 
toimintaympäristöön vaikuttavista rakennetiedoista käytettävissä olevan tutkimus- ja 
tilastotietojen sekä väestöennusteiden perusteella. Kun asumiseen liittyvää tilasto-
materiaalia on paljon, kokonaiskuvan saamista pyritään helpottamaan tiivistämällä 
materiaalista keskeisiä tulevaisuuden kehityskulkuja. Rakennetarkasteluraportissa 
hyödynnetään ja kootaan olemassa olevaa tutkimus-, tilasto- ja ennustetietoa (väes-
töennusteet). Tutkimuksessa käytetään myös mm. Tilastokeskuksen asumis- ja varal-
lisuustutkimuksen, ajankäyttötutkimuksen ja vapaa-aikatutkimuksen tuloksia.
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1.2 
Tutkimuksen sisältö
Keskeisiä asumisen muutoksen käynnistäjiä ovat aina olleet asumisen tehtävät ja 
asukkaat; se, mitä asunnossa tehdään ja kenen kanssa asutaan yhdessä, perhemal-
lissakin valinnaisuus on lisääntynyt. Näiden muutokset vaikuttavat asumistarpei-
siin ja asumisen fyysisiin ratkaisuihin. Asuntokysynnän voi jakaa 1) perustarpeista 
lähtevään kysyntään eli siihen, että asunto yleensä on, 2) hyvinvoinnista nousevaan 
kysyntään eli lisää tilaa ja varusteita sekä 3) sosiaalisesta kilpailusta nousevaan ky-
syntään eli näyttävään ja edustavaan asumiseen (Lankinen 1993, 2). Kyse ei ole 
historiallisesti toisiaan seuraavista vaiheista, vaan ne voivat esiintyä samanaikaisesti 
tai yksilön elinkaaren ja henkilöhistorian eri vaiheissa.  
Tarkastelukehikkona eli valittaessa, minkä tekijöiden suhteen tulevien kehityste-






• Elämäntavat ja tyylit
• Liikkuvuus
Painopiste rakennetarkastelussa on käytettävissä olevien tilastotietojen saatavuuden 
rajaamalla alueella ja etenkin väestön ja asuntokannan muutoksissa. Elämäntapa-
tarkastelu tapahtuu yleisemmällä tasolla viittaamalla alan kirjallisuuteen aiheena 
esimerkiksi asumistavat tai perheen kehitys. Elinkaari, elämäntilanne ja elämänta-
vat vaikuttavat kaikki asumiseen ja asumisvalintoihin. Erilaisten elämänmuutosten 
ajoittuminen vaikuttaa asumiseen ja on usein muuttojen taustalla. Yksilölliset erot 
ovat kasvamassa ja yksilöllisiä valintoja korostetaan, silti elinkaari ja myös taloudel-
liset resurssit säätelevät tilastollisesti ajatellen vahvasti asukkaiden asumispolkuja ja 
asumistarpeita. Elämäntavat erottautuvat ja ilmenevät myös kulutusmallien kautta. 
Kulutus voi tulevaisuudessa olla aikaisempaa aineetonta kuten palvelut tai aineelli-
sena määrään tai laatuun panostavaa. Vauraan, ylenmääräiseen tavaran runsauteen 
perustuvan ja asunnossa tilaa vievän kulutusmallin ohella tulevaisuudessa voi yleistä 
olla niin ekologinen kulutus kuin vähemmän tilaa vievän kalliin erikoiselektroniikan, 
arvoesineiden tai taideteosten hankinta.
Yhteiskuntaelämä muuttuu entistä yksilöllisemmäksi
Kulutuksen roolia pidetään nykyään arkielämässä merkittävämpänä kuin aiemmin. 
Ihmisten elämäntavan oletetaan muodostuvan arkielämän toimintojen ja erityises-
ti kulutuksen asettamassa kehyksessä. Palkkatyön merkitys on vähentynyt viime 
vuosien tutkimusten mukaan, tällöin kulutuksen ja vapaa-ajan merkitys ovat koros-
tuneet. Taustalla on materiaalisen tuotannon merkityksen väheneminen, kehittynyt 
teknologia ja palvelujen merkityksen kasvu. (Räsänen 2000.) Kulutuskäytäntöjen 
oletetaan määräytyvän entistä vähemmän rakenteellisten tekijöiden, iän, sukupuo-
len tai sosioekonomisen aseman (ammatin, koulutuksen ja varallisuuden) mukaan. 
Kulutuksella katsotaan voitavan ilmentää identiteettiä. Joku tekee sen kuluttamalla, 
toinen kulutuksesta kieltäytymällä tai suuntautumalla harrastuksiin.
Yksilön kulutuskäyttäytymisen ajatellaan kertovan ja jopa rinnastuvan elämänta-
paan ja identiteettiin, vaikka perinteisesti näihin on psykologiassa liitetty syvällisem-
piä merkityksiä.  Elämäntapaa on katsottu luonnehtivan pysyvyyden ja syvällisyyden 
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(Rautio 2007). Elämäntavan rinnalla on käytetty elämäntyyli -käsitettä, jolloin kyse 
on pinnallisemmista ja nopeammin muuttuvista asioista. Pierre Bourdieun habituk-
sen käsite taas perustuu ihmisen elämänvaiheisiin, nykyiseen elämänmuotoon ym. 
(Roos 1987).Kulutus vaatii kuitenkin rahaa. Ihmisten kulutustottumukset muuttuvat 
tutkimusten mukaan taloudellisten mahdollisuuksien ja tulojen, mutta myös odotus-
ten mukaan (Räsänen 2000). Asuminen on lisäksi kulutuksen kohteista rahallisesti 
selvästi merkittävin. Asumisen kalleus hyödykkeenä rajoittaa näin valintoja ja no-
peita tasonmuutoksia. Yksilöllisiä mieltymyksiä on helpompi toteuttaa pienemmissä 
asioissa kuten kodinsisustuksessa ja remonteissa.
Yhteiskunnallisessa keskustelussa on viime vuosina korostettu yksilöllistymistä. 
Markkinapäätösten ollessa yhä tärkeämpiä yksilön ja kotitalouden rooli korostuu. 
Rakennetarkastelun näkökulma on näin lähinnä kotitalouden ja yksilön. Yksilö sitoo 
tavallaan eri elämänalueet ja sfäärit toisiinsa. Yksilöllistyminen liittyy myös poli-
tiikan muutokseen ja vahvempaan markkinoiden kautta kuluttajina toimimiseen. 
Kun päätökset tapahtuvat hajautetummin kuluttajavalintoina, ne ovat vaikeammin 
ennakoitavissa. Samalla systeeminen riippuvaisuus kasvaa. Asuntorakentamisessa 
kuluttajien valinnat muuttuvat merkityksellisemmiksi. Näin on etenkin runsaamman 
asuntotarjonnan olosuhteissa, joihin Suomessakin ollaan siirtymässä. Tosin Suomessa 
on vieläkin eletty kasvukeskuksissa myyjän ja tuottajan asuntomarkkinoilla. 
Rakennetarkastelun tulevaisuusperspektiivin pituus vaihtelee kuvattavan ilmi-
öalueen ja tietolähteiden mukaan. Tilastokeskuksen uuden väestöennusteen tiedot 
väestön ikääntymisestä ulottuvat vuoteen 200 saakka. Toinen paljon käytetty ennus-
teen aikajänne on kuntapalvelujen uudistamiseen ja PARAS-hankkeeseen liittyvä, se 
ulottuu vuoteen 202. Aluekehityksen suhteen väestöennusteen laatijat varoittavatkin 
kovin pitkään aikaväliin liittyvän epävarmuuden kasvusta. Lähivuodet ovat ennus-
teissa paitsi varmempia myös kiinnostavimmat. Väestöennustetta lukuun ottamatta 
raportissa on jouduttu tyytymään nykytilan ja siihen johtaneiden kehityskulkujen 
analyysiin. Niistä etsitään tulevaisuuden kehityssuuntia. 
Tässä raportissa hyödynnetään ja kootaan olemassa olevaa tutkimus-, tilasto- ja 
ennustetietoa. Uusia asunnontarve- tai asuntokuntaennusteita ennusteita ei laadita, 
vaan käytetään olemassa olevia, vaikka ne perustuvatkin vanhaan väestöennus-
teeseen. Muun muassa Markku Lankinen (2003) on laatinut asuntokuntakohtaisen 
asunnontarpeen ennustemallin, jota VTT on täydentänyt peruskorjauksen osalta 
ASLA-mallissa (Lehtinen ym. 200). 
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2 Tulevaisuuden muutostekijät:  
 mitä erilaistuminen asumisessa on?
Tulevaisuutta ei voi ymmärtää tuntematta menneisyyttä. 1900-luvulla asuminen 
koki Suomessa perusteellisia myllerryksiä (liite 1). Asumistason koheneminen on 
2000-luvun alun Suomessa käynnissä sekä pinta-alan että etenkin oheisvarustuksen 
suhteen. Olemme olleet pitkään jäljessä Länsi-Euroopan maista asumistasossa etenkin 
asuntojen keskikoon suhteen (luku ). Nyt tilanne näyttää lupaavalta asumistason 
ja väljemmän asumisen kehityksen suhteen. Asuntolainojen korkotason ja energian-
hinnan nousu ja myös varautuminen ilmastonmuutoksen säätelyyn voivat tosin tätä 
kehitystä tulevaisuudessa hidastaa. Asumisvaihtoehdot kuitenkin monipuolistuvat 
aiemmasta varsin niukasta asuntotyyppivalikoimasta, vaikkakin kuluttajien toiveita 
hitaammin. Erilaiset horisontaaliset valinnat esimerkiksi samassa hintaluokassa ovat 
tulevaisuudessa mahdollisempia yhä useammalle. 
Hyviä vaihtoehtoja ei kuitenkaan välttämättä riitä kaikille, asumisen erojen kasvu 
voi olla tulevaisuuden ongelmia. Asumisen erot näyttävät kasvavan tulevaisuudessa 
niin mieltymyksissä kuin taloudellisissa resursseissa. Erilaistuminen asumisessa voi 
olla myös eriarvoistumista, erilaisia mahdollisuuksia toteuttaa asumistoiveitaan. 
Florida (200) toteaa, että uuden luovan talouden riskinä on ”insidious inequality” 
eli suorastaan salakavalasti kätkeytyvän, piilevän eriarvoistumisen kasvu. Luovan 
luokan tulot eroavat yhä enemmän palvelualojen ja teollisuuden palkoista, muka-
vasta ja kiinnostavasta työstä maksetaan paremmin. 
Asumisen vaihtoehtojen tarjonnan ja erojen kasvu ovat saman ilmiön kahdet kas-
vot. Erilaistuvaan asumiseen tarjoutuu kaksi näkökulmaa, positiivinen ja negatiivi-
sempi: 
• erilaistuvat mieltymykset ja erilaiset horisontaaliset valinnat samassa hinta-
luokassa ja niihin liittyvä monipuolisempi asuntotarjonta. Mikäli hyviä asu-
misvaihtoehtoja on tarjolla kaikille, erilaistuminen ei kasvata sosiaalisia eroja 
epäsuotavalla tavalla.
• eriarvoistuminen, leimaavien erojen kasvu, asumisen ja taloudellisten resurssi-
en vahvempi yhteys, valinnanvapauden rajoittuminen pieni- ja keskituloisilla 
(Clapham 200).
Suomessa asuntojen tarjonta ei ole ollut riittävän monipuolista, pääpaino on ollut teol-
lisesti rakennetuissa kerrostaloissa, vakiopohjaisissa kaksioissa ja kolmioissa. Tulojen 
noustessa ja asuntorahoitusehtojen kehityttyä kuluttajat ovat halunneet enemmän 
vaihtoehtoja ja valinnanvaraa myös asumisessa (esimerkiksi Hyvä asuminen 2010 
hanke). Kaavamaisista muutaman peruspohjan omaavista perheasunnoista halu-
taan siirtyä ”yksilöllisempiin” ja korkeatasoisempiin asuntoihin. Asuntotarjonnan 
monipuolistaminen on tulevaisuuden suuria haasteita Suomessa. Kuluttajat toivovat 
lisää valinnanvaraa eri hintaluokan asunnoissa. Kohtuuhintaisia ja laadullisesti hyviä 
vaihtoehtoja tarvitaan niin omistus- kuin vuokra-asumisessa.
Peter Marcuse (200) on artikkelissaan ”In Defense of Housing” todennut, että 
kasvava erottautuminen ja polarisaatio asumisoloissa sekä erojen kasvu merkitsee 
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toisille olennaisia parannuksia, toisille heikennyksiä. Marcuse ennakoi, että tulevai-
suudessa erot kasvavat myös kaupunkien sisällä ja välillä. Osa kaupungeista kasvaa 
ja menestyy, osa kokee väestökatoa, esimerkiksi monet entisen Itä-Saksan kaupungit. 
”Winner and loser cities” erottuvat. Suomessa aluerakenne on tähän asti muuttu-
nut enemmän maaseutumaisen asumisen supistumisen kautta, silti myös kilpailus-
sa huonosti menestyneet kaupungit voivat olla todellisuutta tulevaisuudessa. Osa 
kaupungeista toimii globaalissa taloudessa, osa taas kansallisessa tai paikallisessa 
kontekstissa. Tärkeä on myös paikallinen taso, jolla monet suomalaiset kaupungit 
toimivat. Alueellisen politiikan lisäksi yleinen politiikan suunta ja sen hyvinvointi-
orientaatio ratkaisevat erojen kehityksen. Asuntopolitiikan pitää Marcusen mukaan 
tulevaisuudessa joka tapauksessa nykyistä enemmän liittyä asumisen urbaaniin ja 
kaupunkipolitiikkaan.  
Suomessa asumisen erot ovat olleet perinteisesti pienet, mutta erottautuva kehitys 
on alkanut voimistua viime vuosina esimerkiksi vuokra- ja omistusasuntojen sekä 
suuri- ja pienituloisten välillä, erojen kehityksestä esimerkiksi Juntto (2007). Arvos-
tetut alueet, jonne valikoituu erittäin hyvätuloisia ja varakkaita, alkavat erottautua 
tavallisista. Erottelijoina toimivat asuntohintojen alueelliset erot. Hyvä osoite ja me-
nestyneet naapurit kapitalisoituvat asuntojen hintoihin. Alueet ja kunnat kilpailevat 
hyvistä asukkaista, joilla on erilaista pääomarikkautta kuten nuoruutta, aktiivisuutta, 
koulutusta, varallisuutta ja osaamista. Samaan aikaan myös asumisköyhyys ja asun-
nottomuus voivat yleistyä. NIMBY-ilmiö (Not in my Backyard) on tullut jo esiin Suo-
messakin esimerkiksi asunnottomille ja erilaisille erityisryhmille tarkoitettujen talojen 
rakentamista suunniteltaessa naapurien sinnikkäänä vastustuksena. Suomalaisia 
asuntomarkkinoita ja asuntotuotantoa leimaa Suomessa kuitenkin keskituloisten 
suuri ryhmä. Sosiaaliset erot ovat Suomessa olleet melko pienet ja asunto-osakeyh-
tiömuodon ansiosta vuokra- ja omistusasunnot ovat sekoittuneet.
Tärkeää on, kuinka erilaistuvan kehityksen haitat pystytään tulevaisuudessa mi-
nimoimaan asumisessa. Sosiaalibarometrien mukaan tuloerojen kasvua ei Suomessa 
yleensä ole pidetty hyvänä asiana. Erojen kasvun on katsottu heikentävän elämän 
laatua. Syrjäyttävä kehitys vähentää kokonaisuuden kannalta hyvinvointia ja aihe-
uttaa kustannuksia. Tasa-arvoisemmat asuinalueet ja monipuolinen asukasrakenne, 
yhteiskunnallisen kahtiajaon ja osattomuuden haittojen minimointi vähentävät tur-
vattomuutta ja turvajärjestelyjen tarvetta asuinalueilla ja ne myös luovat asumisen 
laatua. 
2.1 
Tulevaisuuden uhkat ja mahdollisuudet
Asumisen tulevaisuuteen liittyy mahdollisuuksien ohella uhkia ja riskejä. Talouskehi-
tyksen epävarmuus kasvaa globalisaation oloissa. Mennyt talouskehitys on ollut lähes 
jatkuvaa nousua 1990-luvun lamaa lukuun ottamatta, kasvun jatkumisesta emme kui-
tenkaan tiedä. Työvoimapula uhkaa Suomeakin, kunnat kilpailevat osaavista muut-
tajista. Toisaalta kansainvälinen kilpailutilanne voi uudelleen muuttuakin, Suomi voi 
menestyä huonosti talouskilpailussa. Työpaikat voivat siirtyä edullisemman tuotan-
non alueille ja suomalaisia joutua työn puutteessa jälleen siirtolaisiksi kuten aikanaan 
1960-luvulla Ruotsiin tai 1900-luvun alussa Amerikkaan. Globalisaatio vaikuttaa 
talouden ohella hyvinvointivaltion ja sosiaaliturvan kehitykseen. Asuntopolitiikkaan 
sen vaikutus saattaa olla vielä suurempi. Muutos näkyy usein voimakkaimmin hy-
vinvointipolitiikan reuna-alueilla, joihin asuminen on perinteisesti kuulunut. Myös 
lyhytaikaisemmat suhdannevaihtelut tuovat asumiseen epävarmuutta ja heijastuvat 
erityisen vahvasti omistusasuntomarkkinoilla.
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Uhkia asumiseen voivat tulevaisuudessa tuoda myös luonnonolosuhteiden tilan 
heikentyminen sekä asumiseen ja liikkumiseen käytetyn energian hinta ja saatavuus. 
Myös veden puute on toisaalta arvioitu uhkaksi, toisaalta tulvien on ennakoitu ai-
heuttavan ongelmia ilmaston lämpiämisen seurauksena. Suomalaisille kyselytutki-
musten mukaan tärkeä asuinpinta-alan kasvattaminen ja myös maaseutumaisessa 
ympäristössä sijaitseva väljä pientaloasuminen kasvattavat ympäristörasitusta. Jo nyt 
Suomessa asumisen ja liikenteen energiankulutus on kansainvälisesti korkea, vaikka 
asunnot ovat suhteellisen pieniä (kuvio 1). 
Kuvio 1. Mittatikku – väline kulutuksen ympäristövaikutusten havainnollistamiseen.  
Lähde: Nissinen ym. 2006, ympäristöministeriö. Katso www.ymparisto.fi/mittatikku.
Sosiokulttuurinen kehitys on talouden ohella tärkeä asumisen muutoksen käyn-
nistäjä. Vaikka taloutta usein pidetään ratkaisevan tärkeänä, asumista on mennei-
syydessä leimannut ja varmaan tulevaisuudessakin tulevat enemmän leimaamaan 
yhteisöllisyyden muutokset ja sosiaalisen elämän eri muotojen kehitys. Sosiaalisen 
kehitys on kiinnostavaa asumisen tulevaisuuden kannalta. Privatismin ja yksilölli-
syyden rinnalla yhteisöt voivat kasvattaa merkitystään tulevaisuudessa. Puhutaan 
yhteisöjen emergenssistä, yhteisöllisyydestä ja etenkin sen puutteesta. Yksityistymi-
seen kuuluu perheorientaatio, kulutusintressit ja vapaa-aika sekä statuskulutukseen 
sopiva uraorientaatio. Williamsin mukaan liikkuvan privatismin, kulutusperusteisen 
identiteetin ja yksityistyneen asumisen antama tyydytys on tilapäisempää kuin yhtei-
söllisemmän elämäntavan. Kodin ja asunnon sisäinen fragmentaatio ja privatisointi 
voivat toteutua tietotekniikan ja laitteiston henkilökohtaisuuden kautta. Seurauksena 
voi olla myös perheen jäsenten privatisoituminen toisistaan, perheenjäsenillä voi 
kullakin olla oma elämäntyylinsä ja virtuaalinen piirinsä sekä omat televisionsa. 
(Ronald 2006.)
Yhteisöasumisesta on keskusteltu lehtien palstoillakin. Yhteisöasumisesta kiin-
nostuneet ikääntyvät ovat olleet usein kirjoittajina. Käytännössä ikääntyvien asuin-
yhteisöjä on rakennettukin. Tunnetuin on ehkä Arabianrannan Loppukiri-yhtiö yh-
teisruokailuineen ja tiloineen. Kaupunkimaisia asuinyhteisöjä edustavat Jyväskylän, 
Tampereen ja Oulun kokeilut. Erilaisia ekoyhteisöjä on olemassa ja suunnitteilla 
kuten Keuruun ekokylä ja Kivisalon yhteisö (Hultunen 2007). Vaatimattomampaa 
yhteisöllisyyden astetta on tavoiteltu asuntomessujen kyläraiteilla ja yhteistiloilla tai 
kaupunkisuunnittelun ”helminauharakenteilla”. 
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Asuinympäristössä paradoksaalisesti tärkeitä ovat ”heikot” sosiaaliset suhteet, 
jotka perustuvat saman tilan toistuvaan jakamiseen kuten pihalla kohtaamiset, kort-
telikioskissa kävijät tai koiranulkoiluttajat. Heikommatkin sosiaaliset suhteet ja ver-
kostot lisäävät asuinympäristön turvallisuutta ja virikkeellisyyttä, ne sopivat myös 
kaupunkimaisempaan asumiseen (Granovetter, 1983). Floridan (200) mukaan aiempi 
pieni määrä vahvoja suhteita vaihdetaan suureen määrään heikkoja suhteita. Samaa 
tarkoittaa Jane Jacobs satunnaisesti säännöllisten kohtaamisten tärkeydellä (Jacobs 
1992). Asuinaluekontakteille lähipalvelut, erilaiset kohtauspaikat, samoin kulku-
väylien, pihojen ja tilojen suunnittelu ovat tärkeitä. Lähipaikallisuuden merkitys 
voi tulevaisuudessa kasvaa tai yksityistyminen jatkua. Ilmiöt voivat esiintyä myös 
rinnakkain. Asuinalueilla ihmiset voivat tehdä erilaisia valintoja myös yhteisölli-
syyden asteen suhteen kuten esimerkiksi Eko-Viikin alueella Helsingissä. Joillekin 
virtuaalikontaktit korvaavat naapurit ja sukulaiset, mutta toisaalta myös sukuun ja 
ystäviin ollaan yhteydessä puhelimitse ja netissä.
Monissa Euroopan maissa vanhan rakennuskannan osuus on ollut suuri jo pit-
kään. Suomessa asunnot ovat useimpiin EU-maihin verrattuna uusia (Liitetaulukko 
1). Monissa Euroopan maissa vanhan rakennuskannan osuus on ollut merkittävä jo 
pitkään. Suomessa sen sijaan asukkaat ovat olleet iäkkäämpiä kuin heidän asumansa 
asunnot. Tulevaisuudessa niin asukkaat kuin asunnotkin keskimäärin vanhenevat. 
Asuntokannan vanheneminen ja asuinympäristön historiallisen kerrostuneisuuden 
lisääntyminen tuovat tulevaisuudessa suomalaiseen asumiseen kerroksellisuutta ja 
monipuolisuutta, erilaistavat niitä. Palaamme tavallaan menneisyyteen, kun historiaa 
ja rakennettua ympäristöä kertyy vähitellen enemmän kuin uudisraivaajavaiheessa. 
Walter Benjaminin (190/1989) kuuluisan vertauksen mukaan paratiisisista kohah-
duksena tuleva muutoksen tuuli vie modernin enkeliä tulevaisuutta kohti, mutta 
selkä siihen päin, katsoen taaksepäin – Benjaminin vertauksessa menneen elämän-
tavan raunioita nähden. Asumisen historiallisuudessa on usein kuitenkin kysymys 
positiivisesti koetusta ja rikastuttavasta ympäristötekijästä. Paluu historiallisiin mo-
tiiveihin asuntosuunnittelussa on ollut tapana jo kauan, 1800-luvun kertaustyyleistä 
ja vielä varhemmista vaiheista lähtien puhumattakaan nykyisistä retromuodeista. 
Historialliset elementit ovat suosittuja teemapuistoissa ja postmoderni tyyli on niitä 
harrastanut. 
Sosiaalipolitiikan ja sosiaalisen dimension kannalta erilaistuminen asumisessa ilme-
nee
1. Väestörakenteen muutoksina
– erilaistuminen eri elämänkaaren vaiheissa; nuoruus, keski-ikä, ikääntymi-
nen.
– pitenevä nuoruus varhaisesta kotoa muutosta perheen perustamiseen monine 
muutoksineen yhdessä asumisen vaiheineen, opiskelun ja työn muutoksi-
neen. 
– pidentyvä elinikä pidentää suomalaisten asumisuraa ja tuo kokonaan uusia 
elinvaiheita kuten kolmannen iän aktiivisen työ- ja perhevaiheen ja neljännen 
iän vanhuuden raihnaisuuden välissä.
– perhevaiheiden ja asumisurien katkonaisuus lisääntyy. 
– uudet perhemuodot, uusperheet, osa-aikaperheet, pienet kotitaloudet, sinkut, 
eri-ikäiset parit (tämäkin erilaistuva ryhmä) LAT-ilmiö (Living Apart Toget-
her).
– maahanmuuttajien myös keskenään erilaiset perhe- ja asumismallit.
2. Elämäntyylien ja -mallien muutoksina ja moninaistumisena, tätä on vaikea erottaa 
väestötarkasteluista
–  elämäntapojen tai tyylien muutos.
– perhemallin muutos on osa elämäntavan muutosta.
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– yksin asuminen liittyy yksilöllistymiseen, mutta myös väestön ikääntymi-
seen.  
– perhekeskeisyys, yksilöllisyys, eristäytyminen ja yhteisöllisyys saavat erilai-
sia painoja. 
– samoin arvot erilaistuvat kuten kulutuksen edustavuuden tai ekologisen 
säästäväisyyden korostaminen, urbanismi vs. luonnonläheisyys. 
3. Asukkaiden taloudellisten resurssien erilaistuminen
– tuloerot, vaikka keskituloisten ja keskiluokkaisten ryhmä on suuri, tulojakau-
man äärilaidat erottuvat: rikastuvat kaikkein suurituloisimmat erottautuvat 
muista samoin köyhtyvät köyhät. 
– eri hintaryhmien asunnot erottuvat.
– kalliiden asuntojen markkinoilla kulutus ja näyttävyys korostuvat, miljoona-
asunnot elävät omaa elämäänsä työtulotodellisuuden ulkopuolella.
– kohtuuhintaisten ja halpojen asuntojen markkinat ovat yhä tärkeämmät kau-
punkien erilaisen työvoimatarpeenkin takia.
– keskihintaiset ja käytännölliset asunnot hallitsevat asuntomarkkinoita, kalliit 
asunnot karsivat suuren osan ostajia. 
– varallisuus- ja velkaisuuserot kasvavat sekä yleisesti että sukupolvien välillä, 
myös alueellisesti erot ovat suuret. 
– perintöjen kasvaessa erot kasvavat, perintöjä saavat eliniän pidentyessä usein 
keski-ikäiset 0+. Tämä voi vaikuttaa kolmannen iän asuntokysyntään tai 
monen asunnon mallin yleistymiseen Suomessa ja muuallakin.
4. Sosiaaliset erot ja syrjäytyminen
– asuinalueiden ”ei-suotavat”, leimaavat erot ovat  uhka asuinympäristön so-
siaaliselle laadulle.
– sosiaalinen tuki ja palvelut ovat tarpeen yhä useammalle, ikääntyneiden ja 
asunnottomien ohella myös perheille.
– vuokra-asuntojen ja lähiöiden kerrostalojen imagon parantaminen on  
tärkeää.
– onko tarjolla myös hyviä ja halpoja vaihtoehtoja. 
5. Erilaistuminen asumisratkaisun ja -suunnittelun kannalta on kiinnostava teema sekä 
aluetasolla että asunnon suunnittelun kannalta
– työn, palveluiden ja asumisen sijoittuminen alueellisesti.
– jatkuuko lähiökehityksen jälkeinen eriytyminen asuin-, työssäkäynti-, palve-
lu- ja ostosalueisiin? Mixed eli monen toiminnan alueita pyritään suosimaan 
tarpeettoman liikenteen vähentämiseksi.
– puhtaat asuintalot vs. talot, joissa on myös muuta toimintaa.
– alueen ja talon tason tasa-aineisuus, erottuvatko asuntotyypit selvemmin 
asukasrakenteen suhteen.
– jatkuuko eriytyminen asunnon sisällä niin, että jokaiselle toiminnolle suunni-
tellaan oma tilansa funktionalismin periaatteiden mukaan vai onko ratkaisu 
huonetilojen monikäyttö eri asumistoimintoihin?
– hallintamuotojen erilaistuminen voi ilmetä useampana prosessina, myös osa-
omistuksen ja vuokrauksen sekoituksina.  
– vuokra-asuntojen kysyntä moninaistuu, tarvitaan erilaisia vuokra-asunto-
vaihtoehtoja eri ryhmille kuten elämänvaihe- (nuoret) ja elämäntilannevuok-
ralaisille (erot), muuttajille ja yhä useammin maahanmuuttajille. 
Tässä raportissa asuntomarkkinoita, asuntojen kysynnän ja tarjonnan kehitystä pyri-
tään käsittelemään asuntojen hallintamuotojen yhteydessä. Asuntojen hintojen ja kor-
kojen osalta on muistettava niiden vaikea ennakoitavuus, joka on korostunut vuosina 
2007 ja 2008. Mennyt kehitys antaa kuitenkin kuvan riskien suuruudesta. Asuntojen 
hintojen kohdalla uhkia liittyy kaikkiin äkillisiin suuriin muutoksiin: sekä jyrkästi 
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nousevaan hintakehitykseen, joka vaikeuttaa kotitalouksien asunnonhankintaa että 
jyrkästi laskeviin hintoihin, jolloin ongelmana voivat olla lainojen vakuusarvot ja 
kotitalouksien ylivelkaantuminen. Äkilliset suuret muutokset ovat monissa maissa 
olleet omistusasuntomarkkinoiden ongelmana esimerkiksi Britanniassa, Tanskassa 
ja Espanjassa. Suomessakin vahvat suhdannevaihtelut ovat hidastaneet asumistason 
paranemista ja estäneet asunnonhankintaa laskukausina. Asuntojen kallis hinta on 
taas hyvinä aikoina rajoittanut asunnonhankintoja.
2.2 
Skenaario vai trendi?
Etenkin talouden tulevan kehityksen ennakoinnissa on käytetty usein ennakointiin 
liittyvän epävarmuuden vuoksi vaihtoehtoisia skenaarioita (Boelbower 2006, Lahti 
ym. 2007, Perrels ym. 2006). Trenditkin voivat osua harhaan, muuttaa olennaisesti 
suuntaansa. Vielä suurempaa epävarmuutta tulevaisuuden ennakoinnissa kuitenkin 
aiheuttavat uudet, odottamattomat tekijät kuten teknologiset innovaatiot, joita vielä 
ei ole olemassa tai joiden merkitystä ei tiedosteta. 
Asumiseen liittyvän muutoksen voi jakaa 
• hitaaseen, usein nousevaan trendimäiseen kehitykseen kuten esimerkiksi asu-
misväljyyden ja asuntojen keskipinta-alan kasvu 
• nopeaan, suhdanteille alttiiseen tai muuten vaikeasti ennakoitavaan (Juntto 
200). 
Asuntotuotanto ja kaavoitus muuttavat hitaasti asuntokantaa. Yhden vuoden asun-
totuotanto on vain runsas prosentti koko asuntokannasta. Rakennushankkeiden to-
teuttaminen ja suunnittelu vie vuosia. Naapureiden kuulemismenettely, valitukset 
ja muutostyöt voivat pidentää prosessia. 
Osa asumisen muutoksesta on puolestaan nopeaa, vaikeammin ennakoitavaa ku-
ten talouskehitys ja suhdanteet sekä työpaikkakehitykseen liittyvä muuttoliikkeen 
säätelemä rakentamistarve. Asuntorahoitusjärjestelmä, asuntolainojen korot ja asun-
tojen hinnat sekä asumisen hallintamuotojen saama suosio ovat Suomessa kokeneet 
suuria ja nopeita muutoksia, joissa kehityksen suuntakin on vaihdellut. 
Väestötekijöissäkin tapahtuu sekä nopeaa että hidasta muutosta. Väestörakenne 
muuttuu hitaasti, mutta kotitaloudet muuttavat nopeasti ja usein. Väestökehitys, uu-
siutuminen ja kuolleisuus ovat tulevaisuuden hitaita trendejä. Väkiluku on Suomessa 
1900-luvulla vähentynyt vain vuonna 190 sodan ja vuonna 1970 Ruotsiin muuton 
vuoksi. Väestö on vuosikymmeniksi eteenpäin suhteellisen hyvin ennakoitavissa 
oleva tekijä. Vuoden 202 asunnonhankkijat ovat mukana nykyisissä väestötiedoissa 
mahdollisia maahanmuuttajia lukuun ottamatta. Väestökehityksen ennakoinnilla on 
pitkät perinteet, mutta väestöennusteisiinkin liittyy suuria epävarmuuksia. Etenkin 
muuttoliike ja siirtolaisuus ovat tällaisia tekijöitä. Syntyvyyteenkin vaikuttavat niin 
elämäntavat kuin arvot ja talous. Myös kotitalouksien ja asuntokuntien koon pie-
neneminen on tuottanut yllätyksiä. Yksin asui 999 812 henkilöä vuonna 2007, määrä 
kasvoi  prosentilla vuodesta 1990 eli 17 vuodessa. Tätä ei suinkaan vuonna 1990 
osattu odottaa. Vuoteen 200 ulottuvat uudet väestöennusteet ovat 32 vuoden päässä 
vuodesta 2008. 
Aleksi Neuvonen (2007) on erotellut tulevaisuuden tutkimuksessa strategiat, jotka 
suuntautuvat 1) eteenpäin eli forecasting, 2007200 ja 2) taaksepäin eli backcasting, 
2007 ! 200. Forecasting -ilmiöön kuuluvat tulevaisuutta muovaavista tekijöistä va-
kaammin ennakoitavissa olevat kuten ikääntyminen, ilmaston muutos, väestökasvu 
jne. Kyse on ennakoitavissa olevista muutoksista, vaikka ennakoinnit eivät aina osu 
kohdalleen. Backcasting -menetelmässä lähdetään siitä, mikä pysyy ja minkä vakioi-
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den ympärille yhteiskunta rakentuu (Neuvonen 2007). Menetelmä on osallistavampi, 
siinä voidaan lähteä tavoitteesta ja arvioida keinoja, joilla tavoiteltava asiaintila tule-
vaisuudessa voidaan saavuttaa. 
Vaikeaa on kuitenkin pystyä ennakoimaan, mikä on vakiota ja pysyvää asumisessa. 
Pitkätkään historialliset trendit eivät aina jatku. Suomessa asuntorahoitusjärjestelmän 
kehittymättömyys ja liian lyhyet laina-ajat koettiin ongelmaksi jo 1880-luvulla (Otto 
Stenroth; Junton 1990 mukaan). 1980-luvulta alkaen rahoitusmarkkinoiden sääntelyä 
on purettu ja rahoitusjärjestelmä on eurooppalaistunut. Uusimpana ja viimeisim-
pänä asteena laina-ajat ovat pidentyneet 2000-luvun alussa ja yhdestä suomalaisen 
asumisen kesto-ongelmasta on päästy eroon. Silti asuntorahoituksen vaikeasta en-
nakoitavuudesta ei ole päästy eroon. Pitkät laina-ajat lisäävät epävarmuutta joissain 
suhteissa ja kasvattavat kokonaiskorkorasitusta..
Skenaarioiden elementteinä käytetyt trendit Neuvonen jakaa edelleen kahteen 
ryhmään:
• vahvat ajurit eli jatkuvat pysyvät trendit 
• taittuvat trendit
Tässä selvityksessä kyse on enemmänkin ns. sivustakatsojan ennusteista eli trendien 
jatkuvuudesta. Tarkasteluissa täytyy erottaa myös se, mikä muuttaa asumista siitä, 
miten asuminen muuttuu.
Asumisen muutoksen vahvat ”ajurit” eli jatkuvat pysyvät trendit voivat tulevai-





• investointien liikkuvuus 
• kallistuva energia (lämmitys, liikkuminen)
Monet vakaat, pitkän ajan trendit voivat kuitenkin tulevaisuudessa muuttua taittu-





• perhekeskeisyys ja privatisointi
• oma asunto tärkeimpänä sijoitusmuotona
• omaisuuden ja etenkin omistetun tavaran merkitys
• itsepalveluyhteiskunta
On epävarmaa, ovatko esimerkiksi yllä luetellut trendit (Neuvonen 2007) jatkuvia vai 
taittuvatko tai muuttavatko ne suuntaansa jossain vaiheessa. Emme tiedä, mitkä tren-
dit ovat todellisuudessa taittuvia trendejä. Kehityksen eriytyminen myös eri alueilla 
eli eri trendien suhteen voi olla yksi asumisen erilaistumisen ilmenemismuodoista 
tulevaisuudessa. 
Osalla historiallisesta kehityksestä ja ainakin tietyissä vaiheissa on ollut selvä 
suunta: esimerkiksi pitkän aikavälin väestökasvu ja taloudellinen kasvu. Tosin myös 
näissä on koettu taantumavaiheita lamaoloissa tai sotien, nälänhätien tai epidemi-
oiden seurauksena. Toisaalta osalla kehityksestä ei näytä olevan selkeää suuntaa. 
Osa muutoksesta on vellovaa, aaltoilevaa liikettä ilman tiettyä suuntaa. Aaltoilevaa 
kehitystä on ollut ainakin asuntopolitiikan historiassa sen laajuudessa, asuntojen 
hinnoissa ja sisustustrendeissä. Kaaviossa 1 on esitetty hahmotelma asumisen tule-
vaisuustaulukoksi. Monien tulevaisuustekijöiden vaikutus on hyvin ristiriitainen, 
kuten edellä todettiin. 
17Suomen ympäristö  33 | 2008





























































































































































































Yhden näkökulman muutokseen tulevaisuudessa antaa seuraavan sivun luettelo asumisen kymmenestä tule-
vaisuuden muutostekijästä (Juntto 200).
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Anneli Juntto
Futura 1/2004
1. Asumiseen vaikuttavat muutostekijät ovat sekä nopeita, kuten muuttoliike ja korkotaso että 
hitaita kuten asuntotuotanto ja kaavoitus. Muutos hidastuu tulevaisuudessa ja asumishistorian 
paino kasvaa elinympäristössä. 
2. Alueellinen rakennemuutos ja vilkas muuttoliike jatkuvat. Seurauksena on vanhan infrastruk-
tuurin hylkäämistä ja asuntojen jäämistä tyhjilleen väestökatoalueilla. Kasvukeskuksissa jatkuu 
uusien asuntojen rakentaminen muuttajille.
3. Suomi kaupungistuu, ”kaupunkiluonnolla” on samalla kysyntää. Kysyntä suuntautuu pienta-
loihin, kuten kaupunkivilloihin yms., mutta kaupunkikylä sellaisena kuin vanha kyläyhteisö oli, 
tuskin toteutuu. Sosiaaliset verkostot ovat yhä yksilöllisempiä, sukulaisuussuhteetkin valinnai-
sempia. Naapuruston merkitys samoin kuin yhteys omaan sosiaaliseen luokkaan vähenevät. 
Myös virkistysreservaateissa sijaitsevat kakkosasunnot ovat suosiossa. Vallitsevat trendit, niin 
omakotiasuminen ja kaupunkirakenteen hajoaminen kuin kahdessa paikassa asuminenkin, lisää-
vät liikennettä. Työmatkat pitenevät ja lisäävät yksityisautoilua, energian kulutus kasvaa. 
4. Asumisen kulutus- ja sijoitusosuus jatkaa kasvuaan. Asumisen ja rakentamisen kalleus pysyy 
ja nousee entistä suuremmaksi ongelmaksi. Osa asunnontarvitsijoista ei selviä ilman asumisen 
tukea. Edelleen tarvitaan kohtuuhintaista sosiaalista asumista.
5. Tilastollinen asumisväljyys ja asuntojen keskipinta-ala kasvavat hitaasti. Asuntojen lukumäärän 
jatkuva kasvu kompensoi kehitystä, kun asuntokunnat pienenevät entisestään. Kodin laitteet ja 
tekniikka kehittyvät ja vaihtuvat aikaisempaa nopeammin. Erilaiset virtuaalikoti-hankkeet etene-
vät ja kiinteistönhuollon säätelytekniikka ja automatiikka kehittyvät. Myös keittiö- ja hygieniati-
loissa tulevat muunneltavuus ja omat valinnat tärkeiksi. Suuret asiat muuttuvat hitaammin kuin 
pienet kuten kodin koriste-esineet, tekniset laitteet ja elektroniikka. Kodin tekniikka korvaa 
salinkaluston, muttei olohuoneen sohvaa.
6. Niin asukkaat kuin asunnotkin ikääntyvät. Nyt asunnot ovat Suomessa asukkaita nuorempia, 
mutta 2000-luvulla asuntokanta alkaa ikääntyä. Kaikki rakennusvuosiluokat eivät ole yhtä 
attraktiivisia niiden nostalgia-arvo ei ole yhtä suuri. Etenkin 1960- ja 1970-luvun rakennukset 
etsivät löytäjiään, niiden suhteellinen hinta laskee.
7. Varallisuus kasvaa, mutta sitä ei sijoiteta aina asuntoon. Myös asuntovelat kasvavat ja kotitalo-
udet joutuvat opettelemaan niiden kanssa elämistä. Uudet pitkäaikaiset asuntolainat rajoittavat 
muuta kulutusta 30 vuoden ajan. Elämän ikäinen velka on uusi asia suomalaisille ja tämä jakaa 
sukupolvia. Toisaalta uudet sukupolvet ovat aikaisempaa suuremmassa määrin perijöitä. 
8. Omistus- ja vuokra-asumisen erot pienenevät. Syynä ovat pitkät laina-ajat. Roolit vaihtuvat 
ihmisen elinaikana ja elinvaihevuokralaisina ovat usein nuoret ja ikääntyneimmät kotitaloudet. 
Vuokra-asuntomarkkinoille tulevat elämäntilannevuokralaiset mm. erotilanteissa, asuinpaikka-
kunnan muutossa.
9. Asumisen erot kasvavat. Vaikuttajina ovat asuntohintojen alueelliset erot. Rikkaiden alueet 
erottautuvat ”tavallisista”. Alueet ja kunnat kilpailevat hyvistä asukkaista, joilla on ”erilaista 
pääomarikkautta” (nuoruus, aktiivisuus, koulutus, varallisuus, osaaminen). Samaan aikaan myös 
asumisköyhyys, asunnottomuus yleistyvät.
10. Asuntojen ja asumisen tarpeet monipuolistuvat ja toivottavasti myös tarjonta. Kaavamaisista 
perheasunnoista halutaan siirtyä ”yksilön” asuntoihin. Normaaliperheiden osuus asunnon ky-
syjinä vähenee.  Eri-ikäisten sinkkujen ja pienkotitalouksien määrä kasvaa. Estetiikka tulee yhä 
tärkeämmäksi asumisessa ja asumisen pitää kertoa identiteetistä. Asuminen ja asunto osoitta-
vat hyvää yksilöllistä elämää, mitä se sitten itse kullekin tarkoittaa. Silti suomalaisen asumisen 
perusvire pysyy arkisen käytännöllisenä, unelmat pieninä ja asumisen kalleus tuo realismia.
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3 Liikkuvuus ja muutot
3.1 
Liikkuvuus
Työvoiman liikkuvuus on tulevaisuudessa yhä tärkeämpi ja samalla vaikeammin 
ennakoitava tekijä, siihen ajaa yhä enemmän myös globaalimpi talous. Muuton syitä 
on toki muitakin kuin työ, esimerkiksi perheeseen ja asumiseen liittyvät syyt. Kuin-
ka mobiili suomalainen yhteiskunta on ja mihin suuntaan liikutaan ja muutetaan? 
Suomea on väitetty myös immobiiliksi yhteiskunnaksi, esimerkiksi Neuvonen (2007), 
joka toteaa, että Saksassa on ollut viime vuosina ollut pakko lähteä työn perään. Erilai-
nen suhtautuminen liikkuvuuteen voi myös olla niitä asioita, jotka erilaistavat meitä 
tulevaisuudessa. Asunnonvaihdon ohella tärkeää on päivittäinen tai viikoittainen 
liikkuvuus asunnosta työhön, palveluihin, harrastuksiin ja vapaa-ajan asunnolle.
Miten liikkuvuus Suomessa koetaan, kielteiseksi vain myönteiseksi? Politiikan 
tasolla alueellista rakennemuutosta pyritään toisaalta jarruttamaan ja toisaalta edis-
tämään tahosta riippuen. Myös kotiseutuunsa kiinnittyneiden ja luonnonläheistä 
asumista, etenkin luonnon antimia harrastavien ja hyväksikäyttävien (metsästys, 
kalastus, marjastus, sienestys) keskuudessa muuttoihin suhtaudutaan kielteisesti. Ne 
eivät sovi kaikkien valitsemaan ja mieleiseen elämäntapaan, joka ei ole mahdollinen 
asutuskeskuksissa.  Toisaalta kaupungeissakin löytyy nurkkakuntaisuutta ja vahvaa 
sitoutumista tiettyyn alueeseen.
Muuttoja on sekä kauas että lähelle. Suurin osa muutoista on ollut kuntien sisäisiä. 
Kuntajakojen ollessa osin hallinnollisia, asuntomarkkina-alueen sisäisiä muuttoja on 
vielä enemmän. Uuden väestöennusteen ennakoimat suurten kaupunkien reunus-
kuntien suuret muuttovoitot johtuvat keskuskunnan kasvamisesta yli rajojensa ja 
useamman kunnan yhdistymisestä käytännössä yhdeksi asuntomarkkina- ja työssä-
käyntialueeksi.  Aiemmin muutettiin kauemmas, mutta 2000-luvulla kolme neljäsosaa 
muutoista on ollut saman seutukunnan sisällä. Muuttoliike on valikoivaa, osaamis-, 
tuotanto- ja väestökeskittymät keräävät resurssivahvoja muuttajia. Lähimuutoissa 
kyse on usein asunnonvaihdosta tai perheessä tapahtuneista muutoksista.
Jatkuva muuttaminen, nomadismi näyttää kuuluvan ihmisluontoon aina mui-
naishistorian ja kansainvaellusten ajasta lähtien. Eurooppalaisen elinolotutkimuksen 
mukaan EU-maista suomalaiset olivat asuneet vuonna 1996 keskimäärin lyhimmän 
aikaa nykyisessä asunnossaan (Reijo ym. 2002). Suomalaiset ovat muuttaneet usein 
ja 2000-luvulla muuttovilkkaus on ollut ennätysmäisen vilkasta. Vuosina 2001–2007 
Suomessa on muutettu enemmän kuntien välillä ja sisällä kuin koskaan. Suurin 
muuttobuumi kunnasta toiseen lähes 293 2000 henkilöä oli vuonna 2007 ja lisäksi 
kuntien sisällä muutti 7 000 henkilöä. Vuonna 200 kuntien sisällä muuttoja oli vielä 
enemmän 601 820. Sama henkilö on voinut muuttaa useammankin kerran vuoden 
aikana.  Aikanaan muuttohuippuna pidetty vuoden 197 muutto kunnasta toiseen oli 
pienempi, 27 000 henkilöä. Tosin 1970-luvun muutto oli väkilukuun suhteutettuna 
suurempi. (Ruotsalainen 2007, 12.) 
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1995 125 079 208 888 492 725 701 613
2000 154 684 255 364 532360 787 724
2001 166 667 277 152 581 446 858 598
2002 159 730 269 072 565 198 834 270
2003 156 508 268 556 580 535 849 091
2004 163 163 278 815 585 836 864 651
2005 168 976 288 958 603 011 891 969
2006 170 514 286 506 579 060 865 566
2007 174 985 293 204 575 066 868 270
Kunnasta toiseen muuttajista enemmistö on ollut nuoria, alle 30-vuotiaita. Nuorten 
muutot ovat usein työn tai opiskelupaikan perässä muuttoja, mutta muunkin ikäiset 
muuttavat usein. Muuttajan tulot kasvavat yleensä nopeasti. Pääkaupunkiseudulta 
muuttajat ovat olleet suurituloisia. Jyväskylästä, Turusta, Oulusta ja Tampereelta 
muuttaneet ovat olleet pienituloisempia kuin pääkaupunkiseudulta muuttaneet. 
Helsingistä muuttaneet ovat olleet selvästi kaupungin keskimääräiseen tulotasoon 
verrattuna suurituloisempia kuin Espoosta tai Vantaalta muuttaneet. Ruotsalaisen 
(2007) mukaan edullisemmat asumiskustannukset ohjaavat muuttovirtoja, samoin 
myös asuntotarjonnan runsaus. Muuttojen taustalla ovat niin kasvukeskusten tar-
joamat työ- ja opiskelumahdollisuudet kuin pyrkimykset asumistason parantami-
seen. Kuntien sisäisissä asumistasomuutoissa on enemmän myös vanhempia muut-
tajia. (Virtanen 2003.) Laskusuhdanteissa muutot saattavat vähentyä, mutta viriävät 
taas suhdanteiden kohentuessa. Muutoilla etsitään uusia elämänmahdollisuuksia ja 
parempaa elämää.
Suhtautuminen liikkuvuuteen on yksi keskeinen asumisessa erilaistumista aihe-
uttava tekijä. Muuttoon kielteisesti suhtautuvien ohella Suomessa on erittäin paljon 
liikkuvuutta asuntomarkkinoilla. Asunnonvaihto näyttää joillekin olevan suoras-
taan harrastus tai se saatetaan kokea keinoksi, jonka avulla voidaan ratkaista tai 
lykätä muita työelämän, arkielämän, perheen tai ihmissuhteiden ongelmia.  Muut-
tajat kokevat yleensä muuttojen seuraukset positiivisiksi (Virtanen 2003). Muute-
taan kohti parempaa elämää, koulutusta, työmahdollisuuksia tai parempitasoista, 
luonnonläheisempää, enemmän omien mieltymysten mukaista asumista tai vain 
suurempaan asuntoon. Näin on etenkin nuoremmilla muuttajilla, joita on enemmistö 
pitkän matkan eli seutukunnasta toiseen muuttajista. Ikääntyvillä, jotka muuttavat 
entiseltä asuinpaikaltaan keskuksiin lähelle palveluita mahdollistaakseen pidemmän 
omaehtoisen ja itsenäisen kotona asumisen, tilanne voi olla ristiriitaisempi. Ikään-
tyneidenkin kohdalla muutolla saavutetut edut voittavat usein menetetyn. Kariston 
(2006) mukaan itsenäisesti selviäminen ja palvelujen saanti vaikuttaa muuttomotii-
vina ikääntyneiden ratkaisuihin toimintakyvyn heikentyessä.
Globaali talous, työpaikkojen sijainnissa ja toimialoissa tapahtuvat muutokset 
korostavat liikkuvuuden merkitystä asumisessa tulevaisuudessa. Liikkuva elämän-
tapa, useat muutot, työpaikan vaihto toiselle seudulle tai samallakaan seudulla ei 
välttämättä sovi malliin, jossa sijoitetaan omistusasuntoon 30 vuodeksi ja pientaloasu-
miseen. Asumisen liikkuvuus ja joustavuus ovat tulevaisuudessa ristiriidassa toisten 
suurten asumisen trendien eli omistusasumisen yleistymisen ja pientaloasumisen 
suosion kanssa. Kiinteistökauppojen kulut ovat suuria. Asuntojen hintojen alueelli-
sesti eriytyessä uuden talon rakentaminen seudulle, jossa asuntomarkkinoilla ei ole 
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kysyntää ja asunnon myynti on vaikeaa, vaikeuttaa työtilaisuuksien hyödyntämistä 
muualla tai voi johtaa kahdella paikkakunnalla asumiseen.
Aluekehityksen kannalta kiinnostavaa on, kuinka asukkaiden mieltymykset ja 




• pientaloalueille ympäristökuntiin 
• maaseudulle.
Asuntokysyntä näyttää tulevaisuudessa vahvasti erilaistuvan aluetyypin suhteen 
niin elinvaiheen, tulojen kuin elämäntyylinkin mukaan. Suomessa varsinaista ur-
baania keskusta-asumista on suhteellisen vähän tarjolla, toisin kuin eräissä maissa, 
joissa kaupunkien keskustat ovat slummiutuneet. Toisaalta monien suurkaupunkien 
keskustoissa on esiintynyt gentrifikaatio -ilmiötä (Ilmavirta 2008). Siinä aiemmin 
pienituloisten asuttamille rappeutuneille keskusta-alueille kohdistuu hyvätuloisten 
kysyntää ja asukasrakenne keskiluokkaistuu. Suomen kaupungeissa keskusta-asu-
misen suosio ja hinnat ovat nousseet. Helsingissä aiemmin työväenluokkaiset Puna-
vuori ja Kallio tai Tukholmassa Söder ovat olleet gentrifikaation kohteena. Asuntojen 
hinnat ovat nousseet Suomen kaupungeissa keskusta-alueilla. Etenkin ikääntyneet, 
kolmannessa ja neljännessä iässä olevat arvostavat palvelujen saatavuutta ja helppoa 
saavutettavuutta keskustoissa. 
Toisaalta myös luonnonläheinen kaukanakin sijaitseva pientaloasuminen on ollut 
etenkin lapsiperheiden suosiossa Suomessa ja muualla. Australiassa, Queenslandissa 
suuria yksittäistaloja rakennetaan luonnonkauniille erämaa-alueille kahdenkin tun-
nin automatkan päähän asutuskeskuksista siellä yleisistä pensaspalouhkista huoli-
matta (Low 2007). Asuinaluevalintojen ääripäät aito urbaani ja aito luonto näyttävät 
kiinnostavan näin asunnontarvitsijoita tulevaisuudessa. Välimuotoisten ”kompro-
missi”-asuinalueiden suosio on epävarmempaa, tosin suuri osa asuu ns. seka-alueilla, 
joita on vaikea edes luokitella. Teollisesti rakennetut vanhat lähiöt ovat tulevaisuu-
den kannalta suuri kysymysmerkki, niiden kysyntään vaikuttaa alueen sijainta ja se 
miten lähiöiden ylläpidossa ja imagon kohennuksessa onnistutaan. 190-luvun talot 
sijaitsevat kaupunkirakenteessa edullisemmin, niiden arkkitehtuuri miellyttää monia 
ja talot koetaan positiivisessa mielessä vanhoiksi.
Liikkuvuus voi toteutua muuttoina pidemmälle tai sitten liittyä asukkaiden päivit-
täiseen liikkuvuuteen, työ-, kauppa- ja harrastusmatkoihin. Lomien aikana liikkuvuus 
on yleensä suurempaa. Kotitalous voi asuntoa valitessaan myös vaihtaa (trade off) 
rahaa aikaan eli edullisempaa ja toivottua pientaloasumista pidempään matka-aikaan 
ja siirtyä kauemmas asumaan. Paineet liikenteen päästöjen vähentämiseen ja energian 
hinnan nousu saattavat tulevaisuudessa haastaa nämä ratkaisut ja heikompi vaihto-
suhde voi muuttaa pitkän työ- ja asiointimatkan myös taloudelliseksi haitaksi. 
Paikkakunnan koko lisää yleensä päivittäistä liikkuvuutta. Väestöennusteen en-
nakoima kaupunkien koon kasvu ja suurten kaupunkien reuna-alueiden kasvu li-
säävät näin päivittäistä liikkuvuutta. Pitkällä aikavälillä liikkuvuuden kasvu on ollut 
radikaalia. Teollistumisen varhaisvaiheessa asumisen piti olla kävelyetäisyydellä 
tehtaasta. Pekka Myrskylän (2008) mukaan toisessa kunnassa työskentelevien osuus 
on kasvanut 10 prosentista vuonna 1960 jo kolmannekseen vuonna 200. Työmatkat 
rajaavat asumista ja vaikuttavat asumisvalintoihin, vaikka kulkusäde on koko ajan 
pidentynyt teiden ja autojen kehittyessä nopeammiksi ja tehokkaammiksi. Työmat-
koja mitataankin nykyään usein minuutteina eli matka-aikana, mikä alimitoittaa 
pitkien moottoritiematkojen seurausvaikutuksia kuten energiankulutuksen kasvua ja 
päästöjä. Palkkatyön ulkopuolella olevien työvoimaan kuulumattomien ja työttömien 
kohdalla asuminen on täysipäiväisempää. Asunto on elämän areenana tärkeämpi 
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asunnossa vietetyn ajan pidentyessä ja lähiliikkuvuuden säde lyhenee. Tietyt asu-
misvalinnat, esimerkiksi kauempana sijaitseva väljä pientaloasuminen, perustuvat 
olettamukseen ainakin yhdestä autosta (Scheiner & Kasper 2003). Suomessa pende-
löijät olivat suurituloisempia kuin samassa kunnassa työskentelevät (Myrskylä 2008). 
Liikkuvan eliitin ja paikallaan pysyvän huonommin palkatun työvoiman palkkatason 
erottautumista onkin ennakoitu.  
Palvelujen ja kaupan kehitys voi tulevaisuudessa samoin seurata vaihtoehtoisia 
rinnakkaisia polkuja. Suurten kauppakeskusten yleistymisestä on puhuttu mega-
trendinä. Pienkaupat ovat kuitenkin Suomessa säilyttäneet asemiaan (Kytö 2007, 
8). Tehdyn tutkimuksen mukaan 90 prosenttia väestöstä asuu alle viiden kilometrin 
päässä lähimmästä päivittäistavarakaupasta. Kyse näyttää olevan erilaistuvasta pro-
sessista, jossa etenkin pientaloissa asuvat autoilevat perheet eivät ole kauppapalve-
lujen käytössä alueriippuvaisia vaan suosivat automarketteja. Keskustakaupoilla ja 
lähikaupoilla on taas omat kannattajansa. Keskustoissa ja lähiöissä asuville autotto-
mille ikääntyville lähikaupat ovat usein ainoa käytännön vaihtoehto. Monet käyttävät 
kaikkia kolmea kauppatyyppiä joustavasti tarpeen ja tilanteen mukaan.
Asuntorakentamisen uusintainvestointien tarpeen ja kansallisvarallisuuden tule-
van kehityksen näkökulmasta etenkin Suomessa on merkittävää, kuinka kerrosta-
lolähiöiden kysyntä kehittyy tulevaisuudessa. Kysyntään vaikuttaa, miten lähiöitä 
pystytään kehittämään ja ajanmukaistamaan. Suomessa asuntokannan suurimmat 
vuosiluokat ovat 1970-luvulta, jolloin rakennettiin nopeasti ja teollisesti ennätysno-
pean alueellisen rakennemuutoksen ja ns. suuren muuton tarpeisiin. Lähiöissäkin 
ollaan tyytyväisiä asumiseen ja asuinympäristöön, etenkin luonnon läheisyyteen, 
palveluihin ja joukkoliikenteeseen (Strandell 200). Kerrostalolähiöiden sosiaalisessa 
rakenteessa on ollut näkyvissä jo muutosta, niissä asuvien suhteellinen tulotaso on 
laskenut ja etenkin ikääntyvien osuus on kasvanut.
Rakennusten erilainen uusiokäyttö voi tuoda vaihtelua myös asuntototarjontaan. 
Suomessa vanhoja teollisuusrakennuksia on vielä otettu suhteellisen vähän asun-
tokäyttöön, vaikka tästäkin hyviä esimerkkejä löytyy esimerkiksi Tampereelta. Nyt 
Helsingissä uudisrakentamisen kohteina ovat entiset satama-alueet ja teollisuusalueet 
(Ilmavirta 2008). Uustraditionaalisuutta löytyy esimerkiksi Vantaan Kartanonkoskel-
ta ja urbaaneita pientaloalueita pyritään luomaan (Neuvonen 2007). Rakennusten 
monikäyttö ja käyttötarkoituksen muutokset tulevat yleistymään, kun vanhaa asunto- 
ja rakennuskantaa kertyy enemmän. Tämä tulee monipuolistamaan asuntotarjontaa 
ja lisäämään asumisen vaihtoehtoja.
Asumisvalintojen taustalla valintoihin vaikuttavat samanaikaisesti monet tekijät. 
Valintoja rajaavat niin tarjolla olevat asumisen vaihtoehdot, asukkaiden taloudelliset 
resurssit ja mieltymykset kuin myös arkielämän kiinnekohdat, työpaikan, koulujen 
ja päivähoitopaikkojen sijainti. Myös sosiaalisten suhteiden verkoston sijainti, su-
kulaisten ja ystävien asuinpaikat, tuen tarve ja saantimahdollisuudet vaikuttavat 
asuinpaikan valintoihin. Kaikilla, esimerkiksi monilla nuorilla, sosiaaliset suhteet 
eivät organisoidu nykyisen asuinalueen pohjalta, silti etäisyyksillä on monissa elä-
mänvaiheissa tärkeä merkitys. Osa ystävistä on usein peräisin varhaisesta elämän-
vaiheesta ja silloiselta asuinalueelta.
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3.2 
Muuttojen monet suunnat ja motiivit
Muuttoliike, niin maan sisäinen, kunnasta toiseen kuin muutto kuntien sekä asunto- ja 
työmarkkina-alueiden sisällä muuttavat asumista ja vaikuttavat asuntojen kysyntään. 
Timo Aron (2007) mukaan pakkomuutot ovat vaihtuneet viime vuosina tavoitemuu-
toiksi, kaukomuutot lähimuutoiksi sekä työmuutot asunto- tai lähiympäristömuu-
toiksi. (Aro 2007, 371.) 90 prosenttia maamme pinta-alasta on poismuuttoaluetta. 
Kaupungistumisaste Suomessa on noussut hitaasti, mutta tasaisesti. Aro kutsuu 
Suomea myöhäiskaupungistuneeksi. Maaseutupolitiikka on ollut meillä vahvempaa 
kuin kaupunkipolitiikka, vasta viime vuodet ovat tuoneet muutoksen. Kaupungistu-
misasteemme on edelleen muita pohjoismaita 1–2 vuotta jäljessä. (Aro 2007, 373.) 
Taulukko 2. Muuttajat, henkilöitä vuonna 2007 kuntatyypin mukaan. 
Lähde: Tilastokeskus, Muuttoliiketilastot.
Kunnasta toiseen muuttajia Muuttajia
Kaupunkimaisiin yhteensä 203 862
Kaupunkimaisesta kaupunkimaiseen 142 403
Taajaan asutusta  kaupunkimaiseen 29 630
Maaseutumaisestakaupunkimaiseen 31 829
Taajaan asuttuihin yhteensä 43 219
Kaupunkimaisista taajaan asutuihin 29 404
Taajaan asutuista taajaan asutuihin 5 977
Maaseutumaisista taajan asutuihin 7 838
Maaseutumaisiin yhteensä 46 123
Kaupunkimaisista maaseutumaisiin 29 251
Taajaan asutuista  maaseutumaisiin 7 232
Maaseutumaisista maaseutumaisiin 9 640
Kuntien välillä muuttajia koko maa 293 204
Kuntien sisällä muuttajia koko maa 575 050
Yleisintä oli muuttaa kaupunkimaisesta kunnasta kaupunkimaiseen, näin muutti 
12 000 henkilöä vuonna 2007. Taajaan asutusta kunnasta kaupunkimaiseen muutti 
29 600 henkilöä ja maaseutumaisesta 31 800 henkilöä. Kaupunkimaisesta kunnasta 
taajaan asuttuihin kuntiin muutti 29 000 henkilöä ja maaseutumaisiin kuntiin 29 300 
henkilöä. Muuttovirtoja on näin moneen suuntaan, vaikka vahvin edelleen kulkee 
kaupunkimaisiin kuntiin. 
Muuttoon on monia syitä. Asumis- ja varallisuustutkimuksessa vuonna 200 ky-
syttiin nykyiseen asuntoon muuton syitä sekä asunnon ja alueen valintaperusteita 
hyvin yksityiskohtaisella kysymysosiolla. Taulukko 3 osoittaa muuttosyiden hajon-
nan nykyisen asunnon valinnassa. Vastaukset myös hajaantuivat yli koko esitettyjen 
vastausvaihtojen kirjon. Asuntoon suoranaisesti liittyvä syy oli tärkein 3 prosentilla, 
alueeseen liittyvä joka kymmenennellä. Perhetilanteen erilaiset muutokset ratkaisivat 
kolmasosassa muutoissa. Työhön tai opiskeluun liittyvät syy oli ollut tärkein joka 
kymmenennelle muuttajalle. Muuttojen suunnitelmallisuutta ei pidä yliarvioida. 
Kun ilmaistuja muuttoaikeita ja toteutuneita muuttoja on verrattu, osa muutoista on 
ennakoimattomia ja toisaalta osaa aiotuista muutoista ei toteuteta. 
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Taulukko 3. Tärkein syy nykyiseen asuntoon muuttoon vuonna 2005, (%). 
Lähde: Tilastokeskus, Asumis- ja varallisuustutkimus. 
Muuton syy % %
Työ tai opiskelu 9
Muutto kotoa itsenäiseen asuntoon 4
Perheen perustaminen, yhteen muuttaminen 10
Muu perhetilanteen muutos 19
Jollain tapaa asuntoon liittyvä, joista 29






Asunut aina tässä asunnossa 3
Ei osaa tai halua vastata 2
Yhteensä 100
Kotitalouksia 3 455
Merkittävä väestöön liittyvä erilaistava tekijä on maahanmuuton laajuus tulevai-
suudessa. Suomi on vieläkin tässä suhteessa latentissa vaiheessa moniin muihin 
maihin verrattuna. Vaikka maahanmuuttajien ja ulkomaalaistaustaisten määrät ovat 
Suomessa olleet moniin maihin ja myös muihin Pohjoismaihin verrattuna pieniä, 
osuus on ollut kasvussa vuodesta 1990 alkaen. Vuodesta 1980 alkaen maahanmuut-
toa on ollut enemmän kuin maastamuuttoa. Ulkomaan kansalaisia oli vuonna 1990 
prosentti, mutta vuonna 2006 ulkomaankansalaisia oli 2,3 prosenttia (121 763) ja he 
olivat kotoisin 17 maasta.
Maahanmuuttajien muutot keskittyvät kasvukeskuksiin, etenkin pääkaupunkiseu-
dulle ja suurimpiin kaupunkeihin. Siellä he voivat olla huomattava uusien asunnon-
tarvitsijoiden ryhmä, jolla on valtaväestöstä poikkeavia asumistarpeita. Esimerkiksi 
Helsingissä muun kuin suomen- tai ruotsinkielisten osuus oli vuonna 1990 vain 1,6 
prosenttia, mutta vuonna 2007 jo kahdeksan prosenttia ja Turussa seitsemän prosent-
tia. Maahanmuuttajat ovat tulevaisuudessa myös sisäisesti keskenään yhä enemmän 
eriytyvä ryhmä niin resurssien kuin maahanmuuton syyn mukaan (työ, pakolaisuus 
tai perhesuhteet). Maahanmuuttajataustaisuutta on vaikea määritellä tilastoissa. Maa-
hanmuuttajia tilastoitaessa on käytetty muun kuin suomen tai ruotsin kielisyyttä 
tai ulkomaankansalaisuutta jne. On muistettava, että Suomessakin syntyneillä ja 
suomen kielen omaksuneilla maahanmuuttajataustaisilla on yhteys vanhempiensa 
kulttuuritaustaan ja perhemalliin.
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Taulukko 4. Maahanmuutto, maastamuutto ja nettomaahanmuutto  
nettona vuosina 1971–2007. Lähde: Tilastokeskus, Muuttoliiketilasto.  
Vuosi Maahanmuutto Maastamuutto Nettomaahan-
muutto
1971 18 338 -17 665 673
1975 8 307 -12 237 -3 930
1980 13 626 -14 824 -1 198
1985 10 465 -7 739 2 726
1990 13 558 -6 477 7 081
1995 12 222 -8 957 3 265
2000 16 895 -14 311 2 584
2005 21 355 -12 369 8 986
2006 22 451 -12 107 10 344
2007 26 029 -12 443 13 586
Taulukko 5. Maahanmuuttajat vuosina 1987–2007 maakunnittain. Lähde: Tilastokeskus,  
Muuttoliiketilasto. 





Pirkanmaan Pohjanmaan Pohjois- 
Pohjanmaan
1987 9 142 3 220 886 618 443 593
1990 13 558 4 901 1 182 903 731 743
1995 12 222 5 021 1 082 1 005 603 530
2000 16 895 6 838 1 529 1 297 747 907
2005 21 355 9 091 1 698 1 593 1 080 1 098
2006 22 451 9 943 1 896 1 715 1 094 1 048
2007 26 029 11 744 1 918 2 000 1290 1189
Taulukko 6. Muun kuin suomen- tai ruotsinkieliset  
Helsingissä vuosina 1990–2007.  
Lähde: Tilastokeskus, Väestötilasto.
Vuosi Muunkieliset % kaikista
1990 7 878 1,6
1995 19 301 3,7
2000 29 631 5,4
2005 42 625 7,6
2007 46 542 8,2
Maahanmuuttajat ovat nuoria ja osalla on lapsia. Vuonna 200 Suomeen muutti ulko-
mailta 2 8 ulkomaan kansalaisuuden omaavaa lasta. Maahanmuuttajataustaisten 
lasten määrä on ollut kasvussa. Vieraskielisiä lapsia oli Suomessa vuonna 1990 alle 
 000, mutta vuonna 200 jo 3 000, heistä 27 000 oli syntynyt ulkomailla. Eniten oli 
venäjän, somalin ja vironkielisiä lapsia. Uusi väestöennuste ennakoi maahanmuutta-
jien määrän lisääntyvän tulevaisuudessa, maahanmuuttajat ovat usein nuoria. Näin 
tulevaisuudessa syntyvissä lapsissa on paljon maahanmuuttajataustaisia. (Suoma-
lainen lapsi, 2007.) Monilapsisten maahanmuuttajaperheiden on ollut vaikea löytää 
riittävän suurta vuokra-asuntoa. Esimerkiksi Helsingissä suurempien kuin kolmen 
huoneen ja keittiön vuokra-asuntojen tarjontaa on vähän. 
Maahanmuuttajien asumistarpeita ei riittävästi tunneta. Maahanmuuttajien tausta 
vaikuttaa niin perherakenteeseen, asumistoiveisiin kuin resursseihinkin. Toistaiseksi 
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Suomeen muuttajat ovat olleet suhteellisen vähän koulutettuja, tämä voi tulevaisuu-
dessa muuttua. Osalla maahanmuuttajia perhemalli on erilainen kuin suomalaisilla. 
Maahanmuuttajaperheissä lapsia on enemmän ja myös muita sukulaisia voi asua 
perheen kanssa. Toisilla maahanmuuttajaryhmillä kuten venäläisillä ja virolaisilla 
perhemalli on melko samanlainen kuin suomalaisilla. Vieraskieliset lapset asuvat 
useammin vuokra-asunnossa ja ahtaamin kuin suomenkieliset. Somalinkielisistä lap-
sista yli 70 prosenttia asui vähintään nelilapsisissa perheissä. Asuinpinta-alaa heillä 
oli keskimäärin 12, neliötä/henkilö. Albanian, kurdin ja arabiankielisillä lapsilla oli 
asuintilaa keskimäärin 17 neliötä/henkilö. Maahanmuuttajataustaisten perheiden 
tulot ovat usein pienet, 0 prosenttia lapsista kuului pienituloisimpaan tulokym-




Liikkuvuus liittyy kaupungistumiseen ja kaupunkien koon kasvuun. Steinbock (2007) 
jakaa Suomen suurimmat kaupunkiseudut seuraavasti kolmeen ryhmään
1) Helsingin seutu
2) Tampereen, Turun ja Oulun seudut
3) Jyväskylän, Lahden, Kuopion, Lappeenrannan/Imatran ja Vaasan seudut.
Suomi kaupungistuu tulevaisuudessa, mutta mikä sija kaupungistumisessa on met-
ropolikehityksellä ja miten metropoli määritellään. Metropolialueen väestörajana on 
pidetty 1, miljoonaa asukasta. Suomessa metropolialueita on vain yksi, Helsingin 
seutu, jonka väkiluku 200 ylitti 1,2 miljoonaa. Antti Viren on vertaillut pääkaupun-
kiseudun metropolialueen määrittelyä eri kriteerein. Metropolialueet liitetään usein 
rajattuun kaupunkialueeseen, suureen väestömäärään ja kansainvälisiin merkityk-
siin. Metropolialueen erottaa kaupunkiseuduista se, että keskuskaupunkeja voi olla 
useampia, määrittely ei ole hallinnollinen. Useimmiten metropolialueen määrittely 
tehdään toiminnallisesti työmatkasukkuloinnin perusteella. Kyse on asunto- ja työ-
markkina-alueen rajauksesta (Viren 2007, –6). 
Helsingin ydinseudulla väestöä on lähes miljoona ja kehysseudulla lisäksi 220 000. 
Sisemmällä metropolivyöhykkeellä, jossa työmatkasukkulointi on vähintään kym-
menen prosenttia, asuu lisäksi 20 000 ihmistä, tämä vyöhyke ulottuu Lohjalle ja 
Porvooseen. Ulommalla metropolivyöhykkeellä sukkulointiaste on vähintään kolme 
prosenttia, se ulottuu Lahteen ja Saloon, sillä on lisäksi asukkaita 00 00 eli laa-
jemmalla metropolialueella asuisi lähes kaksi miljoonaa asukasta. Laajempi metro-
polimääritys vastaa OECD:n metropolialueen rajausta. Epsonin määritelmissä toi-
minnallisista kaupunkiseuduista työmatkasukkuloinnille asetetaan tiukempi raja, 
1–20 prosenttia työssäkäyvistä. Viime mainittu raja on useimmin käytetty ja se osuu 
Helsingissä sisemmän metropolimäärittelyn sisään. EU:ssa on 60 ja koko Euroopassa 
80 yli miljoonan asukkaan metropolia tai kaupunkiseutua. Väliin metropolialueita 
on muodostettu kaupunkien yhteistoiminnan perusteella. Usein metropolisaation 
kuvauksissa keskitytään tietoperustaisiin toimintoihin ja globaaliin vuorovaikutuk-
seen. Seudut jakautuvat keskustoihin, esikaupunkeihin ja reuna-alueisiin. Metro-
poliseutujen ”mega”-luokituksessa, joka perustuu kilpailukykyyn, koulutukseen 
ja yhteyksiin, Helsinki pääsi toiseen ”Mega 2”-luokkaan Tukholman, Ateenan ym. 
kanssa. Metropolialueiden kanssa kilpailevat niin kansallisvaltiot kuin perinteiset 
pää ja keskuskaupungit ja maakuntakaupungit.  (Viren 2007.)
27Suomen ympäristö  33 | 2008
Metropolien kohdalla on usein korostettu kilpailukykyä ja kasvua, mutta uutena 
argumenttina on tullut esiin myös kestävä kehitys. Kaupunkien kilpailukyvyn omi-
naisuuksina on pidetty innovatiivisia yrityksiä, monipuolista elinkeinorakennetta, 
vahvoja klustereita, koulutusta, saavutettavuutta, strategista kykyä ja myös elämän 
laatua, johon hyvä asuminenkin liittyy. Kaupunkiseuduille lasketaan omia kilpai-
lukykyindeksejä. Näitä ovat luovuus, jota on mitattu patenttihakemusten määrällä, 
taloudellisella tasolla, infrastruktuurilla ja saavutettavuudella, jota liikenneruuhkat 
voivat heikentää. (Manninen 2007.)
Tulevaisuudessa kaupunkien kasvun, vetovoimaisuuden ja kilpailukyvyn on 
esitetty liittyvän etenkin ns. luovan luokan houkuttelemiseen. Ajatuksena on, että 
yritykset hakeutuisivat sinne, missä on vahvoja inhimillisiä resursseja sen sijaan että 
haluttu työvoima muuttaa työn perässä. Usein epäselvää on, mitä luovalla luokalla 
tarkoitetaan. Esimerkiksi Florida (200) määrittelee sen laajasti ja lukee luovaan luok-
kaan erilaiset innovaattorit, tutkijat, suunnittelijat, insinöörit, taiteilijat, muusikot ja 
tietoalan ammattilaiset. Näin määriteltyyn luovaan luokkaan kuului Yhdysvalloissa 
toisen maailmansodan jälkeen 1 prosenttia työvoimasta, vuonna 1980 alle 20 pro-
senttia, mutta vuosituhannen vaihteessa jo kolmannes työvoimasta. Muutos kuvaa 
myös ns. aineettoman uuden tuotannon kasvua.
Aku Alanen on etsinyt luovaan luokkaan liittyen kulttuurisesti latautuneiden talou-
dellisten toimintojen keskittymistä Helsingin keskustaan ja arvioinut tilastotietojen 
avulla niiden laajuutta ja alueellista sijoittumista. Hänen mukaansa alueet näyttävät 
eriytyvän ja myös uusia osaamisen kasautumia tai tihentymiä syntyy kaupunkien 
sisään (Alanen 2007). Helsingissä Kehä kolmosen sisään kasautuvat mm. muotoi-
lijoiden, arkkitehtien ja mainosalan toimitilat. Muotoilijat eivät kuitenkaan keskity 
vain Etelä-Helsinkiin, vaikkakin puolet sijoittuu Pitkästä Sillasta etelään. Helsingin 
arkkitehtipalveluista 6 prosenttia oli Etelä-Helsingissä, sen sijaan rakennussuun-
nittelijoiden työpaikoista alle viidennes sijaitsi Etelä-Helsingissä. Mainospalvelut-
kin ovat keskittyneet Etelä-Helsinkiin, mutta suurin kasvu on ollut Ruoholahdessa. 
Alanen kysyy, onko eri professioiden alueellisen keskittymän taustalla jonkinlainen 
kyläyhteisön kaipuu (Alanen 2007, 2). Alasen tarkastelu koskee vain Helsinkiä, 
mutta suunnittelijoiden ym. ammattiryhmien keskittymät kuuluvat usein suuriin 
kaupunkeihin tai sitten Fiskarsin tapaisiin kyläyhteisöihin.
Floridan ja Tolarickin kehittämän epätasa-arvoindeksin vertailu luovien alojen ja 
teollisuuden ja palvelualojen palkkatasosta osoitti tulojen epätasa-arvon suurimmaksi 
luovilla aloilla (Florida 200). Luovilla aloilla ansaitaan enemmän. Luova työ lisää 
luovaa arvoa enemmän, mikä on peruste korkeampaan tulotasoon. Epätasa-arvoa 
lisää samalla myös se, että työ luovassa taloudessa on usein hauskempaa ja nautit-
tavampaa. Luova talous edellyttää perinteisiä palveluammatteja tuekseen, niillä ei 
kuitenkaan makseta yhtä paljon. Syntyy uuden ja vanhan talouden kaksijakoisuut-
ta. Vanhan ja uuden talouden työntekijöilleen antamat resurssit ja mahdollisuudet 
asunnon hankinnassakin ovat erilaiset. Kohtuuhintaisten asuntojen puutteesta ja 
palvelualojen henkilöstön asumisesta Helsingissä viime aikoina käyty keskustelu 
kertoo myös tästä ristiriidasta.
Luovaa taloutta edistävät erilaisuus ja monikulttuurisuus. Aluekehityksen nä-
kökulmasta suuruus, kaupungistuminen ja metropolikehitys edistävät uutta usein 
taloudellisesti palkitsevaa tuotantoa. Floridan mukaan paikan houkuttelevuus asuin-
ympäristönä, ei vain yhtiöt ja teknologia edistävät ja vetävät puoleensa taloudellista 
kasvua. Lahjakkuus on tuotannontekijänä Floridan mukaan tulevaisuudessa entistä 
tärkeämpi (Florida 200). Koulutus on olennainen kasvutekijä, Suomessakin kasvu-
keskuksissa on omat yliopistonsa ja korkeakoulunsa, muille seuduille ennakoidaan 
yleensä supistuvaa kehitystä uudessa väestöennusteessa.
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 Väestö ja asuntotuotantoennusteet
Asuntojen tarpeeseen vaikuttavat niin muuttajat kuin paikkakunnalla asuvan vä-
estön määrä ja asumistarpeet. Väestörakenteen tulevaa kehitystä voidaan arvioida 
Tilastokeskuksen väestöennusteiden perusteella. Tilastokeskuksen uusin ennuste on 
tehty kesällä 2007 ja se ulottuu vuoteen 200. Ennuste ei sisällä kotitaloustietoja, vaan 
se on henkilöpohjainen. Asuntokuntien määrän ja rakenteen muutosten ennakoimi-
seksi tarvitaan lisäksi omia kohorttipohjaisia tarvelaskelmia ja ennusteita. Näitä on 
käytettävissä edellisen väestöennusteen pohjalta laadittuina (Lankinen 2003, Lehti-
nen ym. 200). Asunnontarvitsijayksiköiden kehityksestä ja erilaistumisesta kuten 
ikääntymisestä, pienistä talouksista, nuorten kotoa muutosta, perheellistymisestä 
saa myös jo toteutuneiden tilastotrendien pohjalta esiin yleisiä kehityssuuntia. Näitä 
on esitelty luvussa .
4.1 
Tilastokeskuksen uusi väestöennuste vuoteen 2040
Tilastokeskuksen uusi väestöennuste ulottuu vuoteen 200. Ennusteen aikajakson 
pidentyessä ennustettavuus heikkenee, se on luotettavampi lyhyemmällä ajanjaksol-
la. Etenkin alueelliset ja kuntakohtaiset ennusteet ovat relevantimpia lyhyemmällä, 
1–20 vuoden ajanjaksolla. Tärkeimpiä ovat seuraavat –10 vuotta. (Rapo 2007.) En-
nakointiin liittyvää epävarmuutta etenkin kuntatasolla ja lähtöolettamusten tiuhaa 
tarkistamistarvetta osoittaa sekin, että väestöennusteita uusitaan muutaman vuoden 
välein, edellinen on vuodelta 200. Kehitys voi olla myös epätasaista eri vuosikym-
meninä.  Esimerkiksi väestön ikääntymisen on ennakoitu kiihtyvän Suomessa mui-
ta EU-maita aikaisemmin eli lähivuosikymmeninä. Rakennetarkastelussa väestön 
tulevaisuuteen ulottuvaksi tarkasteluajanjaksoksi on valittu lähinnä vuoteen 202 
ulottuva kehitys. 
Tilastokeskuksen väestöennusteen mukaan väestö erilaistuu etenkin seuraavissa 
suhteissa
1) Iän mukaiset erot kasvavat eliniän pidentyessä.
2) Suomi muuttuu monikulttuurisemmaksi. Väestön kasvusta puolet kertyy net-
tosiirtolaisuudesta.
3) Suomi kaupungistuu.
) Samalla luontoa ja edullisempaa asumista etsitään kaupunkien reuna-alueilta 
ja lähikunnista, ne kasvavat suhteellisesti eniten.
Uuden väestöennusteen mukaan
– Väestö kasvaa Suomessa ,7 miljoonaan vuonna 200. Aiemmissa ennusteissa 
väkiluvun kasvun ennakoitiin kääntyvän laskuun vuodesta 202 alkaen. Vuo-
desta 2030 alkaen väestönkasvu perustuu siirtolaisuuteen. 
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– Väestökasvuoletuksen taustalla on optimistinen oletus sekä runsaasta synty-
vyydestä että runsaasta maahanmuutosta. 
– Sekä syntyvyyden enemmyyden suhteessa kuolleisuuteen että siirtolaisuuden 
aiheuttaman nettolisäyksen ennakoidaan kummankin olevan 10 000 henkilöä/
vuodessa seuraavan kymmenen vuoden aikana.
– Kasvukeskusten saama väestölisäys tulee pidemmän päälle yhä enemmän syn-
tyvyydestä ja siirtolaisuudesta eikä maassamuutosta. Maassamuutossa muut-
topotentiaali eli 18–2-vuotiaiden ikäluokka on jo pienentynyt monilla väestöä 
menettävillä seuduilla niin, että suuralueelta toiselle tai muuten pidemmälle 
muuttajien määrän arvioidaan tulevaisuudessa pienenevän. (Myrskylä 2007.)
Vuosina 1990–2006 nettosiirtolaisuus Suomeen oli keskimäärin  90 henkilöä/vuosi, 
vuonna 2006 nettosiirtolaisuus oli kuitenkin 10 300 henkilöä ja 2007 tähänastinen 
ennätys, 13 86 henkilöä. Suuri osa siirtolaisista on nuoria, 20–0-vuotiaita, joten 
heillä on vaikutusta väestön kasvuun myös runsaamman syntyvyyden kautta. Maa-
hanmuuton kasvu lisää asunnon tarvitsijoiden ja asumistarpeiden erilaistumista. 
Alueellisesti maahanmuuton vaikutus on vielä suurempi maahanmuuttajien keskit-
tyessä suurempiin kaupunkeihin. 
4.2 
Aluekehitys ja kaupungistuminen
Kaupungeissa tai kaupunkimaisissa kunnissa asuvan väestön määrä kasvaa tule-
vaisuudessa. Väestöstä asui vuonna 2007 kaupunkimaisissa kunnissa 6 prosenttia, 
taajaan asutuissa kunnissa 16 prosenttia ja maaseutumaisissa kunnissa 19 prosenttia. 
Alueellinen rakennemuutos ja keskittyminen, kaupungistumisprosessi ovat meillä 
tavallaan kesken, jos sitä verrataan muihin Länsi-Euroopan maihin tai esimerkiksi 
Ruotsiin, jossa asutus Tukholmasta eteläänkin on jo harventunut. Kaupungistumis- 
ja taajama-aste on Suomessa noussut vuodesta 190 alkaen keskimäärin seitsemän 
prosenttiyksikköä vuosikymmenessä. Taajama-asteen on arvioitu olevan 8 prosenttia 
vuonna 2007, tämän tason Ruotsi saavutti jo 1990. Suomen väestöstä on kaupungeissa 
asunut 62–67 prosenttia, kun EU-maissa kaupunkiväestön keskiarvo ylittää 80 pro-
senttia. Muuttoliike ei näytä loppuvan tulevaisuudessakaan. Suomen aluerakenteen 
tiivistymiskehityksen arvioidaan olevan edelleen muihin Pohjoismaihin verrattuna 
20 vuotta jäljessä. (Aro 2007.) Kaupunkipolitiikka on Suomessa korostunut vasta EU:
hun liittymisen jälkeen.
Suomalaiset asutuskeskukset ovat pienempiä kuin muiden Euroopan maiden. 
Muihin Pohjoismaihin verrattuna maaseutu ja haja-asutusalueet ovat Suomessa vie-
lä asutumpia. Maatalous on kuitenkin kokenut suurta supistumista viime vuosina. 
Maaseutu on Suomessa luovuttanut väestöä kaupunkeihin jo 1880-luvulta. Tämä 
perusero on säilynyt yli sadan vuoden ajan (Aro 2007, ). Muuttamisen aiheuttamat 
ongelmat ovat usein saaneet korostetun merkityksen. Toisaalta muutto on tarjonnut 
mahdollisuuksia muuttajille ja työvoimareservejä on myös kannustettu muuttamaan. 
Muuton edistämiseksi on mm. suunniteltu työvoiman muuttoavustuksia. 
Alueellisen rakennemuutoksen ennakoidaan tulevaisuudessakin jatkuvan. Seu-
rauksena on vanhan infrastruktuurin hylkäämistä ja asuntojen jäämistä tyhjilleen 
väestöä menettävillä alueilla. On jopa kysytty, tyhjeneekö maaseutu kokonaan syr-
jäisemmiltä alueiltaan. Suomi on kuitenkin vieläkin koko pinta-alaltaan tasaisem-
min asuttu kuin muut Pohjoismaat. Alueilla, joissa ikärakenne on vinoutunut ja 
ikääntyneiden osuus korkea, väkiluku vähenee luonnollisen poistuman seurauksena. 
Esimerkiksi Kainuussa yli 6-vuotiaiden osuus on jo 3 prosenttia. Maansisäisen ja 
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seutukuntien välisen muuton on arvioitu vähitellen menettävän voimaansa muut-
toalttiiden nuorten määrän vähentyessä syrjäseuduilla. 
Tulevaisuudessa kaupunkien ennakoidaan alkavan kasvaa sisältäpäin ja ne le-
viävät sieltä lähiympäristöön. Asumismuutot korostuvat. (Myrskylä 2007.) Samaan 
työssäkäyntialueeseen kuuluvien kuntien välisen ja sisäisen muuton ennakoidaan li-
sääntyvän. Tämä tarkoittaa asumisen kannalta keskuskaupunkien läheisten alueiden 
ja niihin liittyvän asumismaaseudun väestön kasvua. Työpaikoista keskittyi vuonna 
200 kaupunkimaisiin kuntiin 72 prosenttia, taajaan asutuissa kunnissa niistä oli 13, 
prosenttia ja maaseutumaisissa 1 prosenttia (Myrskylä 2007). Kasvukeskuksissa 
tarvitaan uusia asuntoja muuttajille ja niissä asuntopula kärjistyy etenkin nousu-
suhdanteissa. Etelä-Suomessa on suuri kasvualue, johon kuuluvat mm. Helsinki, 
Porvoo, Hämeenlinna, Tampere, Turku ja Pirkanmaa. Sen väestömäärän ennakoidaan 
kasvavan vuoteen 2020 mennessä 10 prosenttia. Lisäksi vain suurten yliopistokau-
punkien ja joidenkin muiden alueiden väestön ennakoidaan kasvavan. Kasvavia 
kuntia on väestöennusteen mukaan 202, pieneneviä 21. Oulun seudun ennakoidaan 
kasvavan suhteellisesti voimakkaimmin vuoteen 200 mentäessä eli kolmanneksella, 
myös Tampereen, Jyväskylän ja Vaasan seudut kasvavat. Suurimmat alueelliset me-
nettäjät vuoteen 2020 mennessä ovat ennusteen mukaan: Kainuu 20 prosenttia sekä 
Etelä-Savo, Lappi ja Pohjois-Karjala kukin kolme prosenttia. Syrjäisimpien seutujen 
kohdalla ikärakenne on jo vinoutunut ja ikääntyvien määrä suuri, niiden väkiluku 
vähenee kuolleisuuden kautta. Syrjäseuduilla kuitenkin korostuu luonnonvaraperus-
tainen tuotanto, tärkeimpänä metsät, samoin ne houkuttelevat luonnonympäristöä 
arvostavia vapaa-ajan asukkaita. Pohjois- ja Itä-Suomessa elämäntavassa on myös 
omat piirteensä: metsästys, kalastus, marjastus, jotka sitouttavat niitä harrastavia 
asuinpaikkaansa.
Taulukko 7. Väestöennuste maakunnittain vuoteen 2040. Lähde: Tilastokeskus, 
Väestöennuste 2007.
Henkilöitä Muutos
2007 2015 2025 2040 2007–2025 2025–2040
Koko maa 5 296 897 5 454 771 5 625 844 5 730 424 328 947 104 580
Uusimaa 1 385 128 1 471 412 1 557 956 1 631 145 172 828 73 189
Itä-Uusimaa 94 629 99 982 106 033 111 200 11 404 5 167
Varsinais-Suomi 459 899 476 736 494 058 507 100 34 159 13 042
Satakunta 228 828 225 493 222 960 216 506 -5 868 -6 454
Kanta-Häme 170 993 178 862 187 374 193 989 16 381 6 615
Pirkanmaa 476 056 506 265 537 776 565 284 61 720 27 508
Päijät-Häme 199 655 203 614 208 964 211 462 9 309 2 498
Kymenlaakso 183 990 182 147 180 706 176 099 -3 284 -4 607
Etelä-Karjala 134 945 132 941 131 213 127 441 -3 732 -3 772
Etelä-Savo 158 715 153 943 150 442 144 626 -8 273 -5 816
Pohjois-Savo 248 996 245 460 242 378 234 669 -6 618 -7 709
Pohjois-Karjala 167 064 163 979 161 383 155 636 -5 681 -5 747
Keski-Suomi 270 552 277 666 284 685 287 487 14 133 2 802
Etelä-Pohjanmaa 193 463 193 291 194 587 193 506 1 124 -1 081
Pohjanmaa 174 674 178 414 182 768 184 528 8 094 1 760
Keski-Pohjanmaa 70 647 70 912 71 774 71 571 1 127 -203
Pohjois-Pohjanmaa 383 623 405 005 424 440 435 934 40 817 11 494
Kainuu 83 642 79 399 76 661 73 527 -6 981 -3 134
Lappi 184 264 180 465 178 837 175 893 -5 427 -2 944
Ahvenanmaa 27 134 28 785 30 849 32 821 3 715 1 972
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Yksittäisiä kuntia koskevat ennusteet ovat alue-ennusteita epävarmempia. Viime 
vuosilta löytyy esimerkkejä epäonnistuneista ennusteista. Esimerkiksi menestyvän 
yrityksen perustaminen paikkakunnalle on voinut muuttaa sen väestökehityksen 
suunnan täysin, toteavat väestöennusteen laatijat. Suurten kaupunkien väestöä kas-
vattaa tulevaisuudessa ennusteen mukaan etenkin syntyvyys. Muuttoliike ja siirto-
laisuus vaikuttavat myös, tulevaisuudessa maan sisäisen pidemmän matkan muut-
toliikkeen merkitys vähenee. Sen sijaan kasvavia kaupunkivyöhykkeitä kasvattaa 
paljolti muuttoliike, muuttovoitto ja myös muuttovoitolle syntyvät lapset. 
Taulukko 8. Eniten väkiluvultaan kasvavat kunnat vuoteen 2025 mennessä. 
Lähde: Tilastokeskus, Väestöennuste 2007.
Väkiluku 2006 Väestöennuste 2025 Väestönlisäys
Espoo 235 019 275 019 40 000
Vantaa 189 711 214 711 25 000
Helsinki 564 521 584 521 20 000
Tampere 206 468 222 368 16 000
Oulu 130 178 145 178 15 000
Kirkkonummi 34 389 47 507 13 118
Nurmijärvi 38 006 49 521 11 515
Ylöjärvi 25 682 36 523 10 841
Kangasala 27 303 36 830 9 527
Kasvukeskusten ympärys- ja lähikunnat kasvavat suhteellisesti nopeimmin, vaikka 
määrällinen kasvu on suurinta suurissa kaupungeissa. Silti Kirkkonummen ja Nur-
mijärven väestökasvu on lukumääräisestikin suurinta heti Oulun jälkeen. Suurten 
kaupunkien ympäristökuntia luonnehtii ennusteessa ”vyömäinen kasvu”. Taustalla 
ovat perheiden pientalomuutot, asumismaaseutu on paradoksaalisesti muuttovoittoa 
saava alue. Kunnista eniten väestöä ennakoidaan menettävän Lieksan, Varkauden, 
Kemijärven, Imatran, Kuhmon, Pieksämäen, Suomussalmen ja Nurmeksen.
Kiinnostavaa tulevaisuuden kannalta on muuttojen ja päivittäisen liikkumisen, 
pendelöinnin eli sukkuloinnin suhde sekä se, missä määrin ne korvaavat toisiaan. 
Pendelöinti ja pitkät työmatkat näyttävät lisääntyvän tulevaisuudessa, toisaalta myös 
muuttoliike on Suomessa pysynyt vilkkaana. Vuonna 1960 toisessa kunnassa kävi 
työssä kymmenesosa työssäkäyvistä, vuonna 200 jo kolmasosa (Myrskylä 2008). 
Asunnot ja työpaikat jatkavat tulevaisuudessa eripaikkaistumistaan, jollei energian 
hinnan kallistuminen eriytymistä jarruta tai aluerakenteen ohjaus parannu.
4.3 
Ikääntyvien määrä kasvaa
Uudessa väestöennusteessa tärkeää asumisen erilaistumisen näkökulmasta on eliniän 
piteneminen ja ikääntyneiden osuuden kasvu maahanmuuttajien määrän kasvun 
ohella. Naisten odotettavissa olevan eliniän ennakoidaan olevan 88 vuotta ja miesten 
8 vuotta vuonna 200 (nyt 83 ja 76 vuotta). Eläkeikäisten määrä kaksinkertaistuu lä-
hivuosikymmeninä. Työikäisen väestön osuuden ennakoidaan vähenevän nykyisestä 
66, prosentista 7, prosenttiin vuonna 200. Korkeimmillaan työikäisen väestön 
määrän arvioidaan olevan vuonna 2009. Vuodesta 2010 alkaen suurten ikäluokkien 
eläkkeelle siirtyminen alentaa lukuja. Nyt eläkkeelle jäädään keskimäärin 9 vuoden 
32  Suomen ympäristö  33 | 2008
iässä, eläkkeelle siirtymisikä on nousussa. Ikääntyminen alentaa huoltosuhdettam-
me.
Kun 6 vuotta täyttäneitä oli 16, prosenttia väestöstä vuonna 2006, heidän osuu-
tensa vuonna 200 ennakoidaan olevan 27 prosenttia. Mauri Nieminen (2007) toteaa, 
että näin korkeat ikääntyneiden osuudet ovat jo nyt todellisuutta monessa pienessä 
kunnassa. Vielä vuonna 190 vain seitsemän prosenttia väestöstä oli 6 vuotta täyttä-
neitä. Alle 1-vuotiaita on nyt 17 prosenttia, vuonna 200 heitä ennakoidaan olevan 
1, prosenttia väestöstä. Myös muissa EU-maissa ainoa kasvava väestöryhmä ovat 
ikääntyneet. Ikääntyneiden määrän on koko EU-alueella ennakoitu kasvavan 66 
prosenttia vuoteen 200 mennessä. Suomessa ikääntyneiden osuuden kasvu ajoittuu 
aikaisemmaksi, muissa EU-maissa ikääntyneiden osuuden lisäys on suurta vielä 
2030-luvulla. (Nieminen 2007, 33.)
Kolmanteen ikään kuuluvien määrä on suurimmillaan 2010–2020-luvuilla. Ikään-
tyneimpien, ns. neljänteen ikään kuuluvien määrä kasvaa taas etenkin 2020-luvulta 
eteenpäin. Selityksenä ovat Suomen suuret ikäluokat ja heidän ikääntymisensä. Suu-
rin lisäys 6–7-vuotiaiden määrissä ennakoidaan Suomessa kaudelle 2010–201 eli 
10 000 henkilöä, minkä jälkeen tämän ikäryhmän kasvu hidastuu. 7–8-vuotiaiden 
määrä kasvaa etenkin vuoden 201 jälkeen. Väestöllisen huoltosuhteen huippu saa-
vutetaan 2030, sen jälkeen suuret ikäluokat alkavat nopeasti vähetä. 
Kaikkein ikääntynein, 8 vuotta täyttäneiden ryhmä, jossa palveluasumisen tar-
ve on suurin, kasvaa tasaisesti ja lähes kaksinkertaistuu kaudella 200–202 ja yli 
kolminkertaistuu vuoteen 200. Vielä 190-luvun alussa 8 vuotta täyttäneitä oli 
noin 10 000, mutta vuonna 2006 heidän määränsä oli kasvanut jo 9 000 henkilöön. 
Ikääntyneimpiä, 8 vuotta täyttäneitä olisi väestöennusteen mukaan 177 00 henkilöä 
vuonna 202 ja vuonna 200 jo 30 000. 
Taulukko 9. Väestöennuste vuosina 2007–2025 iän mukaan. 
Lähde: Tilastokeskus, Väestöennuste 2007
Ikä vuotta 2007 2015 2025 2040
–14 890 303 897 976 920 954 886 557
15–24 656 114 634 546 607 450 629 789
25–34 670 887 679 585 660 621 652 958
35–54 1 437 962 1 373 921 1 346 192 1 338 349
55–64 770 691 739 206 696 455 674 391
65–74 473 289 649 136 686 060 612 475
75–84 314 509 342 491 530 657 586 669
85– 103 045 137 910 177 455 349 236
Yhteensä 5 316 800 5 454 771 5 625 844 5 730 424
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Kuvio 2. Väestöennuste ikääntyvien määrän kehityksestä vuosina 2006–2040. Lähde: Tilastokes-
kus, Väestöennuste 2007.
Kuvio 3. Väestö iän mukaan EU:ssa (%), 25 EU-maan keskiarvo vuonna 2003 ja ennuste vuodelle 
2020. Lähde: Housing Statistics in the European Union 2004.
4.4 
Asuntotuotantoennusteet
Entä millaisia ovat tulevaisuuden asuntotuotantoennusteet Suomen osalta. Väestö-
pohjaisia asunnontarpeen ennustejärjestelmiä on ollut käytössä Suomessa 190-lu-
vulta lähtien. Markku Lankisen laatimaa ennustemallia vuodelta 2003 on edelleen 
kehitelty VTT:ssä, päivitettyä mallia kutsutaan ASLA-malliksi. Siinä on käytetty vuo-
den 200 väestöennusteen tietoja. Tuo väestöennuste ennakoi väestönkasvun pienem-
mäksi kuin uudempi vuoden 2007 ennuste. (Lehtinen ym. 200.) VTT:n laskelmissa 
on ennakoitu myös asuntojen perusparannusten määrää. Lisäksi asuntokantaa ja sen 
energiantarpeita on ennakoitu kestävän kulutuksen mahdollisuuksia tutkineessa 
hankkeessa (Perrels ym. 2006).  Uuden väestöennusteen pohjalta on Pellervon tutki-
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muslaitoksessa arvioitu asuntojen tuotantotarvetta lähivuosille 2007–2011 ( Huovari 
ym. 2008). Olen koonnut em. ennusteiden keskeiset tulokset tähän lukuun.
Asuntotuotannon tarpeeseen vaikuttavat moninaiset tekijät kuten väestökas-
vu, maan sisäinen muuttoliike niin kasvukeskuksiin kuin kuntakeskuksiin samoin 
maahanmuutto. Väestörakenteen muutos ja ikääntyminen lisäävät yksin asumista. 
Avio- ja avoerot aiheuttavat asunnon tarvetta. Nuoria asuu vielä kotona vastoin 
toivomuksiaan. Asuntokannan ikääntyminen lisää poistumaa ja kakkosasuntoja 
omistetaan kasvavassa määrin. (Lehtinen ym. 200, 32.) Asuntoja tuotetaan aluera-
kenteen muuttuessa, väestön lisääntyessä (syntyvyys, kuolleisuus, maahanmuutto), 
asumistapojen ja perherakenteen muuttuessa, asuntokuntien keskikoon pienentyessä 
(yksinasuminen, ikääntyminen, nuorten kotoa muuttoikä). Asumisvaatimukset kas-
vavat ja asuntokanta vanhenee teknisesti ja sosiaalisesti (tila, varusteet, talotyyppi, 
ympäristö).  (Lankinen 2007.) Uudet asunnontarvitsijat eivät aina muuta uuteen 
asuntoon. Uuden asunnon valmistuessa ”filtering process”-periaate toimii. Uuteen 
asuntoon muuttavan entiseen asuntoon muuttaa toinen, parhaassa tapauksessa hä-
nen asuntoonsa kolmas ja niin edelleen. Muuttojen kerrannaisvaikutuksia on joskus 
arvioitukin. Kovin pitkälle muuttoketjut eivät yleensä ole käytännössä jatkuneet. Jos 
itsenäistyvä nuori tai eroava muuttaa uuteen asuntoon, entinen asunto ei vapaudu, 
ei liioin äsken maahan muuttaneilta.
Ennusteen mukaan väestönkasvu ei yksin määrää asuntotuotantoa, väestönkasvu 
selittää ennakoidusta tuotantotarpeesta viidenneksen, väestörakenteen muutos kol-
manneksen, myös väestön ikärakenne vaikuttaa. Tärkein syy asuntokuntien määrän 
lisäykseen ennusteissa on asuntokuntakoon jatkuva pieneneminen. Asuntokunti-
en keskikoon ennakoidaan pienenevän vuoden 200 2,1:sta 1,92:een vuonna 202. 
Asuntokuntien määräksi vuonna 202 arvioidaan 2,8 miljoonaa, asuntokuntien määrä 
kasvaisi näin lähes 00 000 asuntokunnalla 20 vuodessa. Asuntokuntien määrän 
lisäyksen ennakoidaan kertyvän lähes kokonaan kaupunkeihin ja niiden ympärys-
kuntiin. Pääkaupunkiseudulla asuntokuntien määrän ennakoidaan lisääntyvän lähes 
sadallatuhannella vuoteen 202. 
Yksinasuvien osuudeksi ennakoidaan ASLA-mallissa  prosenttia ja kahden hen-
gen asuntokuntien 3 prosenttia vuonna 202. Vähintään kolmihenkisiä talouksia, 
joihin kahden vanhemman lapsiperheet kuuluvat, olisi näin vain viidennes. Yksin-
asumisen ennakoidaan yleistyvän etenkin maaseutumaisissa kunnissa, joissa väestö 
on ikääntyneempää.  (Lehtinen ym. 200, 23.) Yksin asuvien usein leskeksi jääneiden 
70 vuotta täyttäneiden naisten määrän ennakoidaan kasvavan. Ikääntyvien yksin asu-
vien määrän kasvu lisää tuotantotarvetta myös väestöä menettävillä alueilla leskeksi 
jääneiden naisten muuttaessa usein kuntakeskuksiin. Miesten eliniän odote vaikuttaa 
näin tuotannontarvelaskelmiin. Miesten eliniän pitenemisen vaikutusta ikääntyvien 
yksinasumiseen ja samoin lapsen asemassa eli vanhempiensa kanssa asuvien nuorten 
itsenäistymistä tulisi vielä tarkemmin tutkia. (Lehtinen ym. 200, 2.) Se aikaistuuko 
nuorten kotoa muutto jatkuvasti tulevaisuudessakin, vaikuttaa tuotantotarpeeseen 
ja on ennusteen epävarmuustekijöitä. Aikaistuva kotoa muutto on trendi, joka voi 
taittua. 20–2-vuotiaita naisia ennakoidaan asuvan vuonna 202 vanhempiensa luona 
puolet vähemmän kuin nykyisin ja kaikkiaan nuorten ikäluokissa itsenäinen asumi-
nen lisääntyisi 10 000 henkilöllä nykytilanteeseen verrattuna.
Malli ennustaa vakaata 30 000 asunnon uustuotantoa vuodessa vielä seuraavat 
kymmenen vuotta. Sen jälkeen tuotantotarpeen ennakoidaan alkavan vähentyä. Vuo-
teen 202 mennessä asuntotuotannon ennakoidaan vähenevän 27 000 asuntoon vuo-
dessa. Varovaisimman, alarajalaskelman mukaan tuotantotarve olisi 22 000 asuntoa ja 
korkeimman arvion mukaan 32 000 asuntoa vuonna 202. (Lehtinen ym. 200, 21.)
Myös Pellervon tutkimuslaitoksen lyhyempää ajanjaksoa koskeva asuntotuotanto-
arvio lähtee 32 00 asunnon tuottamisesta vuosittain 2007–2011. Helsingissä tuotan-
non pitäisi kasvaa 20 prosenttia, maaseudulla vähetä 10 prosentilla. Tutkijat toteavat 
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tonttimaan tarjontarajoitteiden olevan pääkaupunkiseudulla pullonkaulana. Mallissa 
tulokehitys on arvioitu neljäksi prosentiksi vuodessa. (Huovari ym. 2008, 31.)
Asuntotuotannosta kaksi kolmasosaa rakennetaan tulevaisuudessa kaupunki-
maisissa kunnissa. Loppu jakaantuu tasan taajaan asuttuihin ja maaseutumaisiin 
kuntiin. Vaikka väkiluku maaseutumaisissa kunnissa vähenee, niiden asuntotuotanto 
pysyy tasaisena väestörakenteen muutosten ja asuntovarauman kasvun seurauksena, 
taustalla ovat muutot keskustaajamiin. Lehtisen mukaan kuntakeskuksiin tulisikin 
tuottaa seniori- ym. asuntoja ikääntyville (Lehtinen ym. 200, 22). 
Malli ennakoi asuinrakennuskannan pinta-alan kasvavan 32 prosentilla vuodesta 
2000 vuoteen 2030 mennessä. Asumisväljyyden ennakoidaan olevan  neliömet-
riä/asukas vuoteen 202 mennessä, kun se nyt on 38 m2/henkilö. Uudellamaalla 
asuntopinta-alan ennakoidaan kasvavan eniten,  prosenttia. Kiinnostavaa on, että 
millään suuralueella kokonaisasuntopinta-alan ei ennakoida vähenevän. Asuntojen 
lukumääräinen tuotantotarve lisääntyy joissain väestöltään vähenevissä maakunnissa 
eli Satakunnassa, Kymenlaaksossa ja Etelä-Karjalassa ikääntyvien pienten talouksien 
vuoksi (Lehtinen 200, 2).  
Entä millainen asuntotuotannon huoneistotyyppi on tulevaisuudessa. Laskennal-
listen tarve- ja tavoitelaskelmien mukaan pienten 1–2h+kk -asuntojen tarve näyttäisi 
supistuvan. Yksiöiden tarve lähes loppuisi, tämä todetaan kuitenkin epärealistiseksi 
tavoitteeksi (Lehtinen ym. 200, 2). Suurten, vähintään neljän huoneen ja keittiön 
asuntojen tuotantoa pitäisi lisätä. Asumisvalintoihin vaikuttavat kuitenkin myös ta-
loudelliset mahdollisuudet. Asuntomarkkinoilla puutetta on ollut ja todennäköisesti 
tulevaisuudessakin tulee olemaan etenkin pienistä vuokra-asunnoista. 
Kun kolmen neljästä ennakoidaan asuvan kaupunkimaisesti vuonna 2030, omako-
titalojen osuus asuntokannassa laskee perusuralaskelmassa, yllättävästikin ajatellen 
nykyistä pientalokeskustelua. Talotyypin ennakoidaan muuttuvan perusvaihtoeh-
dossa vain vähän niin, että kerrostalojen ja rivitalojen osuus hieman kasvaa (Perrels 
2006, 2–2). Talotyyppijakautuma ei liioin ole muuttunut asuntokannassa merkit-
tävästi (luku 8).
Asuntojen poistuman suuruudeksi on arvioitu noin  00–7 200 asuntoa vuodes-
sa kaudella 2006–201, (kerrostaloasuntoja on arvioitu poistuvan 2 600) ja 10 600– 
1 000 asuntoa vuodessa kaudella 2016–202. (Lehtinen ym. 200, 9.) Asuntovarau-
man ennakoidaan edelleen kasvavan. Asuntokannasta neljästä kuuteen prosenttia 
on ns. aktiivivaraumaa. Aktiivivaraumaan kuuluvat vaihtojen vuoksi tilapäisesti 
tyhjinä olevat, myyntiä tai vuokrausta odottavat asunnot ja kakkosasunnot esim. 
toisella paikkakunnalla olevan työn vuoksi. Muu on lähellä poistumaa olevaa pit-
käaikaisvaraumaa. Tyhjien asuntojen ongelman ennakoidaan laajenevan Suomessa 
tulevaisuudessa. Suomessa on purettu vasta muutamia satoja asuntoja.
Taulukko 10. Asuntokantaennuste vuosina 2000–2030.  
(Perrels ym. 2006, 17).
Aluetyyppi 2005 2015 2030
Pääkeskukset 939 000 1 209 000 1 092 000
Kehyskunnat 712 000 821 000 916 000
Erilliset kaupungit 214 000 225 000 231 000
Muut (maaseutu) kunnat 595 000 617 000 623 000
Kotitalouden koko
1 henkilön talous 943 000 1 123 000 1 279 000
2 henkilön talous 789 000 924 000 1 009 000
3 henkilön talous 306 000 274 000 230 000
4+ henkilön talous 386 000 332 000 297 000
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VTT on arvioinut myös perusparannustarpeita samalla ASLA-ennustemallilla. 
Huomattava osa Suomen asuntokannasta on peruskorjaustarpeessa. Korjausraken-
tamisen arvo on nykyisin  prosenttia uustuotannosta. Perusparannuksen tarpeessa 
arvioidaan olevan 630 000 asuntoa kaudella 2006–201 eli tarve olisi korjata 63 000 
asuntoa vuodessa. Vuosina 1970–1980 rakennetuista kerrostaloista 0 prosentilla ja 
omakotitaloista  prosentilla on peruskorjaustarvetta vuosina 2006–201. Kerrosta-
lojen perusparannustarpeiden ennakoidaan kasvavan etenkin vuosina 2006–201, 
syynä on 1970 -luvulla rakennettu suuri kerrostalokanta. Perusparannustarve painot-
tuu eteläiseen Suomeen. (Lehtinen ym. 2006, 20–26.) Asuntokannan kasvu ja ikään-
tyminen lisäävät perusparannustarvetta. Asetettuja asuntojen korjaustavoitteita ei 
tosin ole ennenkään saavutettu.
4.5 
Erilaistuvat tuotantotarpeet?
Tuotantoennusteet ennakoivat näin melko runsasta asuntotuotantoa myös tulevai-
suudessa. Suomen nykyinen asuntotuotanto lähes kuusi asuntoa/1 000 asukasta on 
ollutkin kansainvälisesti ja muihin pohjoismaihin verrattuna runsasta (taulukko 11). 
Syynä on ollut asumistason, etenkin asumistilan jälkeenjääneisyys ja myös jatkuvasti 
vilkas alueellinen rakennemuutos. Tämä on johtanut suurempaan asuntovaraumaan, 
asuntopoistuman ja tyhjien asuntojen määrän kasvuun ja joissain tapauksissa myös 
asuntojen käyttötarkoituksen muutoksiin lähinnä vapaa-ajan tai muiksi kakkosasun-
noiksi.
Taulukko 11. Asuntotuotanto EU-maissa/1000 asukasta vuosina 1980–2004. 
Lähde: Housing Statistics in the European Union 2005/2006.
Maa
Vuosi
1980 1985 1990 1995 2000 2004
Itävalta 6,8 5,4 4,7 6,6 6,6 5,2
Belgia 4,9 3,1 4,3 4,1 3,8 4,4
Kypros 17,6 13,9 14,0 10,6 7,3 8,6
Tshekki 7,9 4,4 1,3 2,5 3,2
Tanska 5,9 4,4 5,3 2,6 2,9 4,9
Viro 9,8 4,8 0,8 0,5 1,8
Suomi 10,4 10,3 13,1 4,9 6,3 5,8
Ranska 7,0 5,3 5,9 7,0 6,4 6,0
Saksa 6,4 5,5 4,0 7,4 5,1 3,4
Kreikka 14,1 8,9 11,9 6,8 8,5
Unkari 8,3 6,8 4,2 2,4 2,2 4,3
Irlanti 8,2 6,7 5,6 8,5 13,2 19
Italia 5,1 3,5 3,1 3,5 3,6 2
Latvia 5,0 0,7 0,6 2,8
Liettua 8,3 5,9 1,5 1,3 1,3
Luxemburg 5,5 3,6 6,7 6,6 3,8 4,9
Malta 15,5
Alankomaat 8,1 7,0 6,8 6,4 4,7 4
Puola 6,1 5,1 3,5 1,7 2,3 2,8
Portugali 4,2 3,8 6,6 7,2 10,8 4,3
Slovakia 3,9 1,1 2,4 2,3
Slovenia 7,2 3,9 2,9 3,2 3,5
Espanja 7,1 5,0 7,2 7,2 11,4 12,6
Ruotsi 6,2 3,9 6,8 1,4 1,7 3,3
Iso-Britannia 4,5 4,0 3,6 3,4 3,1 3,2
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Asumistason jälkeenjääneisyys liittyy Suomessa etenkin asuntojen keskipinta-
alaan. Pinta-alavertailujen mukaan vain Itä-Euroopan uusien EU-maiden asunto-
jen keskipinta-ala on ollut Suomea pienempi. Niissä, samoin kuin Suomessakin 
rakennetaan paljon. Vuoden 2006 kolmannella neljänneksellä asuntojen tuotanto 
kasvoi Virossa 20 prosenttia, Sloveniassa ja Liettuassa 19 prosenttia, Slovakiassa 18 
prosenttia, Puolassa 1 prosenttia ja Latviassa 13 prosenttia. (Eurostat 2007, News 
Release.)
Tyytymättömyys asumisen laatuun ja hintaan Suomessa on tullut esiin esimerkik-
si Urban Audit II/2007-raportissa. Sen mukaan suomalaiset olivat melko tai hyvin 
tyytyväisiä moniin elinympäristönsä osatekijöihin kuten kulttuuripalveluihin, julki-
seen liikenteeseen, kouluihin ja viheralueisiin. Mutta kysyttäessä, onko helppoa löy-
tää hyvä asunto kohtuuhinnalla, Helsinki sijoittui kahdeksanneksi huonoimmaksi. 
Vain alle kymmenen prosenttia helsinkiläisistä vastaajista oli erittäin tai melko tyy-
tyväinen asuntotarjontaan. Helsinkiä huonommin sijoittuivat Pariisi, Luxemburg, 
Dublin, Bukarest, Rooma ja Tukholma. (Helsinki Quarterly 3/07.) Monista näistä 
kaupungeista hintataso on karannut käsistä viime vuosina. Yksityistäminen puree 
nykyään ruotsalaisen kansankodinkin asuntomarkkinoihin.
Tekninen, sosiaalinen tai suorastaan muodinmukainen asuntojen vanheneminen 
ja hylkääminen, asuntokäytöstä poistuminen synnyttävät myös runsaasti uustuo-
tannon tarvetta. Uustuotannon tarpeeseen vaikuttaa näin vanhan asuntokannan 
kunnossapito ja korjaaminen. Ongelmana on, pystytäänkö vanhoja asuntoja uudis-
tamaan ja korjaamaan niin, että niiden kysyntä, houkuttelevuus ja arvo säilyvät. 
Suomen asuntokannasta suuri osa on pieniä kaksioita ja kolmioita, jotka sijaitsevat 
kerrostaloissa. Eniten asuntoja on tuotettu 1970-luvulla. Asumistoiveiden ja vaati-
musten kasvaessa asuntojen uustuotanto ja sen seurauksena vanhojen asuntojen 
poistuma, voi olla mittavaa, mikäli vanhaa asuntokantaa ei pystytä hyödyntämään 
ja sen houkuttelevuutta ylläpitämään. Tämä ei ole kansantalouden tai ekologian 
kannalta hyvä. Suomessa maan sisäinen muuttoliike ja aluerakenteen muutos on 
lisäksi aiheuttanut paljon asuntojen poistumaa toisen maailmansodan jälkeen. Uusia 
asuntoja ei rakenneta vain kasvualueille vaan myös seuduilla, joilla väestökehitys 
on supistuva. Maksukykyiset asunnontarvitsijat haluavat sielläkin uusia ja ajanmu-
kaisia asuntoja. 
 Vaikka Tilastokeskuksen uuden väestöennusteen mukaan kunnasta ja suuralueel-
ta toiseen muutto menettää tulevaisuudessa merkitystään, silti sekä opiskelun että 
työn perässä muuttajat luovat asunnontarvetta muuttopaikkakunnilleen. Elinkeino-
elämän ja tuotannon sijoittumisen muutokset aiheuttavat muuttoja. Kakkosasuntojen 
kysyntä kasvattaa myös asuntojen kokonaistarvetta. Osa kakkosasunnoista liittyy 
työhön, osa vapaa-aikaan. Työpaikkoja menettävillä seuduilla on jo nyt yleistynyt 
perheiden erillään asuminen työviikolla. Vanhasta kodista ei haluta luopua, vaikka 
toisen puolison työllisyys vaatii toisella paikkakunnalla oloa. Perheen vakituisesta 
asunnosta tulee muulla paikkakunnalla työskentelevälle perheenjäsenelle vapaa-
ajan asunto. Näin on esimerkiksi rakennus- ja opetusaloilla. Stereotypioita ovat niin 
rakennusalan reppumiehet kuin matkalaukkuprofessorit.
Asuntotuotannon volyymin määräytymisessä kyse on vaikeasti hallittavasta 
markkinailmiöstä ja sen takana olevista suurista prosesseista, jotka osin ulottuvat 
maan rajojen ulkopuolelle. Lukumääräisen asuntojen tuotannon ohella asuntotuo-
tannon arvoa lisää myös tuotannon laatutaso, johon vaikuttavat asuntojen koko 
ja varustus. Asunnon pinta-ala tai huoneluku ei kerro kaikkea. Korkeat kaksiker-
roksiset tilat eivät näy neliötarkasteluissa. Varustetaso muuttuu. Kodin laitteet ja 
tekniikka kehittyvät ja vaihtuvat aikaisempaa nopeammin. Funktionalismin van-
ha ajatus kodista asumiskoneena elää. Erilaiset virtuaalikotihankkeet etenevät ja 
kiinteistönhuollon säätelytekniikka ja automatiikka kehittyvät. Osin kyse on niin 
muuttuvista laitteista, että niitä pidetään irtaimistona. Asuntorakennusten pitää 
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tulevaisuudessa olla riittävän muuntelukelpoisia ja mahdollistaa erilaisten laitteiden 
käyttö. Myös keittiö- ja hygieniatiloissa muunneltavuus ja omat valinnat ovat entistä 
tärkeämpiä tulevaisuudessa.
Kiinnostava ja todennäköinen kehityskulku asuntotuotannossa on sen erilaistu-
minen. Erottautuva kysyntä suuntautuu suuriin pientaloihin. Tuotanto jakaantuu ja 
keskittyy tavallaan ääripäihin, toisaalta pieniin monesti erityisryhmille tarkoitettui-
hin vuokra-asuntoihin ja toisaalta hyvin varustettuihin kookkaisiin vähintään neljän 
huoneen ja keittiön asuntoihin, jotka sijaitsevat usein pientaloissa. Asuntotuotanto 
voi tulevaisuudessa ”kaksinapaistua”, polarisoitua näihin ääripäihin.
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 Erilaistuva demografia      
 asumistilastoissa
Demografian, väestökehityksen ohella myös asumistavat, se kenen kanssa asutaan 
ja mitä asunnossa tehdään, vaikuttavat olennaisesti asuntokysyntään ja tarvittu-
jen asuntojen määrään. Perhemallin kehitys on ollut ja tulee olemaan merkittävä 
asumisen muutostekijä tulevaisuudessakin. Suurin osa asuntotuotannosta ja asun-
tokannan lisäyksestä on Suomessa toteutunut asuntokuntien koon pienenemisen, 
asuntokuntien ja asuntojen lukumäärän kasvun kautta. Asuntokuntarakenne liittyy 
niin väestön ikärakenteisiin kuin asumistapoihin, yksityisyyden arvostukseen ja 
elämäntapoihinkin. 
Normaaliperheiden, vanhemmat ja kaksi lasta -ideaalimalli toimi 1970-luvulla 
asuntosuunnittelun lähtökohtana (Juntto 1990). Tulevaisuudessa lapsiperheiden 
osuus asunnon kysyjinä näyttää kuitenkin edelleen vähenevän. Lapsiperhevaihe 
kattaa lyhyemmän osan ihmisten pitenevästä elämästä. Pätkätöiden lisäksi myös 
perhe-elämässä voi olla erilaisia katkoksia. Avioerot ja uusperheet ovat yleisiä. Yk-
sinasumisen vaiheet saattavat monen kohdalla vuorotella perhevaiheiden kanssa. 
Eri-ikäisten yksinasuvien ja pienkotitalouksien määrä kasvaa. Yleistyvä yksin asumi-
nen on osa suurta yksilöllistymisprosessia. Tulevaisuudessa etenkin väestön eliniän 
piteneminen lisää pienasuntokuntien osuutta. 1900-luvun alussa kuuden henkilön 
taloudet olivat yleisiä, yksinasuvia ei juuri ollut, nyt osat ovat vaihtuneet (Liite 1). 
Sosiaalisten suhteiden ohella yhdessä asuminen vaikuttaa myös tuloeroihin ja tuki-
järjestelmiin kuten asumistuen tarpeeseen ja kumpikin vaikuttaa nuorten mahdolli-
suuksiin itsenäistyä lapsuuden kodistaan.
Nuorten kotoa muuttoikä on laskenut 1980-luvulta. Tulevaisuuden kannalta kiin-
nostava, avoin kysymys on, muuttavatko nuoret tulevaisuudessakin yhä nuorempina 
lapsuudenkodistaan ja missä vaiheessa raja tässä tulee vastaan. Eri maiden sekä Poh-
jois- ja Etelä-Euroopan välillä on suuria kulttuurisia eroja nuorten kotoa muuttoiässä. 
Myös asuntomarkkinatilanne ja vuokra-asuntojen tarjonta vaikuttavat. Esimerkiksi 
Ruotsissa nuorten kotoa muutto on vaikeutunut ja kotoa muuttoikä noussut jonkin 
verran viime vuosina (Boverket 2006).
Suomi muuttuu monikulttuurisemmaksi tulevaisuudessa. Maahanmuuttajataus-
tan omaavien osuus on kasvanut Suomessa 1990-luvulta, kasvu näyttää jatkuvan 
tulevaisuudessakin.  Aiemmin kovin yksikulttuurisesta Suomesta tulee jossain mää-
rin moniaineksisempi. Maahanmuuttajien kotitaloudet, perhemalli, asumistarpeet ja 
mieltymykset ovat osin erilaiset verrattuna suomalaisperäiseen väestöön, mutta myös 
keskenään. Kyse on erilaisista etnisistä ryhmistä. Maahanmuuton syyt ovat erilaiset 
samoin muuttajien resurssit sen mukaan, kuuluvatko maahanmuuttajat kansainvä-
listen eksperttien eliittiin vai ovatko he köyhistä maista lähteneitä pakolaisia.
Seuraavassa käytetään lähteenä Tilastokeskuksen asuinolotilastoja ja asunto-olojen 
toteutunutta kehitystä, josta etsitään tulevaisuuden kehityssuuntia.
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5.1 
Pienet asuntokunnat
Pienten asuntokuntien yleistyminen on ollut pitkään jatkuva, taloudelliseen kasvuun 
rinnastuva trendi. Sama suunta näyttää myös leimaavan asumisen tulevaisuutta. 
Asuntokunnan keskikoko oli 2,10 henkilöä vuonna 2007, kun se vuonna 2000 oli 
2,21 henkilöä, 1990 2,2 henkilöä ja 1970 kolme henkilöä. Desimaaleina erot eivät 
näytä suurilta, mutta muutos näyttäytyy dramaattisempana, kun verrataan pienten 
talouksien määrän kehitystä. Vuonna 2007 suuri enemmistö eli 73 prosenttia kaikista 
asuntokunnista oli yhden ja kahden henkilön. 
Yksinasuvista ns. sinkuista on puhuttu paljon. Vuonna 2007 yksin asui 999 800 
henkilöä ja kahden henkilön asuntokuntia oli 811 600, sen sijaan vähintään kolmen 
henkilön talouksia oli vain 66 000. Yksinasuvien osuuden kasvun varjoon on jäänyt 
myös kahden henkilön talouksien lukumäärän kasvu. Niissä on tällä hetkellä eniten 
henkilöitä eri kotitaloustyypeistä. Myös lapsiperheissä henkilömäärä on suuri. Silti 
kotitalous ja sen tarvitsema asunto on perusyksikkö asuntomarkkinoilla asuntoja 
hankittaessa, rakennettaessa ja myytäessä. Suomessa eletään näin melko pienten 
asuntokuntien asuntomarkkinoilla tulevaisuudessakin. Myös asuntokuntien koko-
naismäärän lisäys on ollut melkoinen, se on yli kaksinkertaistunut vuodesta 1960 ja 
kasvanut 0 000 asuntokunnalla vuodesta 1990. 
Taulukko 12. Asuntokunnat henkilöluvun mukaan vuosina 1960–2007. Lähde: Tilastokeskus, 
Asuinolotilasto.
Vuosi Keskikoko Asuntokuntia
1 henk. 2 henk. 3+ henk. Yhteensä
1960 3,34 188 995 245 921 769 469 1 204 385
1970 2,99 288 970 323 640 808 113 1 420 723
1980 2,64 482 476 457 667 841 628 1 781 771
1985 2,56 532 094 514 825 840 791 1 887 710
1990 2,42 646 229 597 928 792 575 2 036 732
1995 2,31 766 636 652 608 761 690 2 180 934
2000 2,21 856 746 722 437 716 203 2 295 386
2005 2,12 964 739 789 950 674 811 2 429 500
2006 2,11 983 626 801 068 669 132 2 453 826
2007 2,10   999 812 811 596 665 096 2 476 504
Suomessa on muihin EU-maihin verrattuna 
paljon yksin asuvia samoin kuin muissakin 
Pohjoismaissa. Vuonna 2003 meillä oli yk-
sin asuvia EU-maista toiseksi eniten Ruot-
sin jälkeen. Tilanne on muuttunut vuodesta 
1981, jolloin olimme vasta viidennellä tilal-
la. Yksinasuvien määrän lisäys on siis ollut 
Suomessa poikkeuksellisen suuri. Muita pie-
niä talouksia eli kahden henkilön talouksia 
Suomessa oli samoin muita EU-maita enem-
män. Tässä suhteessa olimme kuitenkin vasta 
kuudennella sijalla EU-maista vuonna 2003. 















Kuvio 4. Asuntokunnat henkilöluvun mukaan vuosina 1985–2007. 
Lähde: Tilastokeskus, Asuinolotilasto.
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Taulukko 13. Yhden henkilön asuntokunnat EU:ssa vuosina 1981, 2003 ja 2004. Lähde: Housing 














Kypros 10 Iso-Britannia 22 Malta 15 Luxemburg 29 Malta 14 Tanska 38
Espanja 10 Belgia 23 Kypros 16 Tsekki 30 Espanja 14 Suomi 39
Malta 13 Tsekki 24 Portugali 17 Ranska 30 Kreikka 21 Ruotsi 46
Portugali 13 Ranska 24 Kreikka 20 Itävalta 31 Luxemburg 21 Kypros
Kreikka 15 Itävalta 26 Espanja 20 Viro 31 Latvia 24 Tsekki
Irlanti 17 Suomi 27 Irlanti 22 Iso-Britannia 31 Italia 25 Viro
Puola 17 Tanska 30 Slovenia 22 Belgia 32 Unkari 29 Irlanti
Slovenia 17 Saksa 31 Latvia 24 Alankomaat 34 Iso-Britannia 29 Liettua
Italia 18 Viro 33 Italia 25 Tanska 37 Ranska 33 Puola
Slovakia 18 Ruotsi 33 Puola 25 Saksa 37 Belgia 33 Portugali
Unkari 20 Latvia Unkari 26 Suomi 39 Itävalta 34 Slovakia
Luxemburg 20 Liettua Slovakia 26 Ruotsi 47 Alankomaat 34 Slovenia
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Kuvio 5. Yhden henkilön asuntokuntien osuus (%) EU:ssa vuonna 2003. Lähde: Housing Statistics 
in the European Union 2004.
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Irlanti 20 Unkari 28 Slovakia 22 Unkari 29 Malta 22 Alankomaat 33
Slovenia 20 Viro 29 Malta 23 Luxemburg 29 Italia 25 Saksa 34
Malta 21 Ranska 29 Puola 23 Portugali 29 Itävalta 28 Iso-Britannia 35
Kypros 22 Saksa 29 Slovenia 23 Latvia 30 Espanja 28 Kypros
Puola 22 Luxemburg 29 Espanja 25 Belgia 31 Ruotsi 28 Tsekki
Slovakia 22 Alankomaat 29 Irlanti 26 Viro 31 Kreikka 28 Viro
Espanja 22 Belgia 30 Liettua 26 Suomi 32 Unkari 29 Irlanti
Portugali 23 Tanska 31 Kypros 27 Tanska 33 Latvia 30 Liettua
Italia 24 Ruotsi 31 Italia 27 Ranska 33 Belgia 31 Puola
Kreikka 25 Iso-Britannia 31 Tsekki 28 Alankomaat 33 Luxemburg 31 Portugali
Itävalta 26 Latvia Kreikka 28 Saksa 34 Suomi 32 Slovakia
Tsekki 26 Liettua Ruotsi 28 Iso-Britannia 34 Ranska 32 Slovenia
Suomi 26 Itävalta 29 Tanska 33
Pienasuntokunnat ovat elämänvaiheeltaan hyvin erilaisia. Pienet taloudet ovat myös 
hyvin eri-ikäisiä. Pienten asuntokuntien painopiste on nuorten ohella keski-ikäisten 
ja ikääntyneiden viitehenkilöiden talouksissa. Miesten ja naistenkin yksin asumises-
sa on eroja iän mukaan. Miehillä perheettömyys ja yksin asuminen on yleisintä 26 
vuoden iässä, toinen huippu on 6 vuoden iässä. Miehillä yksin asuminen oli naisia 
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Kuvio 6. Yhden henkilön asuntokunnat Suomessa iän ja sukupuolen mukaan vuonna 2006. Lähde: 
Tilastokeskus, Perhetilasto.



































Kuvio 7. Ikääntyneet yhden henkilön asuntokunnat Suomessa iän mukaan vuosina 1986–2006.
Kuvio 8. Ikääntyneet kahden henkilön asuntokunnat Suomessa iän mukaan vuosina 1986–2006.  
Lähde: Tilastokeskus, Asuinolotilasto.
Taulukko 15. Asuntokuntien henkilöluku kuntatyypin mukaan 2006, % asuntokunnista. Lähde: 
Tilastokeskus, Asuinolotilasto.
Kuntatyyppi 1 henkilö 2 henkilöä 3+ henkilöä Yhteensä
Helsinki 50 30 20 100
Muu pääkaupunkiseutu 36 33 32 100
Muut kaupunkimaiset kunnat 43 32 25 100
Taajaan asutut kunnat 34 33 32 100
Maaseutumaiset kunnat 35 33 31 100
Koko maa 40 33 27 100
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Alueittaiset erot kotitalouksien koossa kuntien ja myös kunnan osa-alueiden vä-
lillä ovat suuret (taulukko 1).  Pienasuntokuntia asuu enemmän Helsingissä, mutta 
vähintään 3 henkilön asuntokuntien osuus on taas suurin muualla pääkaupunkiseu-
dulla. Suurissa kaupungeissa on paljon yksin asuvia nuoria, pienemmissä kunnissa 
on taas etenkin yksin asuvia ikääntyneitä. Helsingissä lapsiperheitä oli 6 prosenttia 
vuonna 1960, mutta vain 20 prosenttia vuonna 2006. Yksinasuvia oli Helsingissä 2 
prosenttia vuonna 1960, mutta 0 prosenttia vuonna 2006.
Asuminen muuttuu iän ja elinvaiheen mukana:
• pikkulapsivaiheessa perhe usein muuttaa vuokralta omistusasuntoon
• alle 7-vuotiaista moni asuu kerrostalossa  
• 8–18-vuotiailla omistusasunnossa ja omakotitalossa asuminen yleistyy, 18 vuo-
den jälkeen nuorten kotoa muutto ja vuokra-asuminen alkavat yleistyä 
• vuokra-asuminen on yleisimmillään 20–2-vuotiailla 
• omistusasuminen alkaa yleistyä 27 vuoden jälkeen 
• osakeasuminen vallitsee 27–32 ikäluokissa ja lisääntyy uudelleen ikääntyessä
• omakotiasuminen yleistyy ensin lapsuudenkodissa lasten varttuessa ja uudel-
leen oman perheen kanssa 3 vuodesta alkaen, se on hallitseva asumismuoto 3 
vuoden jälkeen aina kolmanteen ikään saakka, jolloin kerrostalot alkavat myös 
houkutella 
• vuokra-asuminen yleistyy hieman kaikkein ikääntyneillä
• palveluasuminen yleistyy 7 vuotta täyttäneillä
Nuorten kotoa muutto keskittyy 19–21 vuoden ikään, 6 000 nuorta itsenäistyi jo alle 
18-vuotiaana vuonna 2006. Itsenäistyvien nuorten alkuvaiheen asumismuotona on 
useimmiten vuokra-asunto. Omistusasunnon hankintaan suunnataan useimmiten 
vasta 2–30 vuoden iässä. Perheellistyminen ja ensimmäisen lapsen syntymä keskit-
tyvät kolmenkymmenen vuoden ikään. Toisaalta kaiken ikäiset eroavat. Aktiivinen 
perhevaihe päättyy usein yli  vuoden iässä, lasten muuttaessa pois kotoa. Eläkkeelle 
on jääty 60 vuoden tienoilla. Niin sanotun kolmannen iän lisääntyvä vapaa-aika voi 
aiheuttaa uusia asumistarpeita ja muuttoja. Itsenäinen asuminen entisessä pitkäaikai-
sessa asunnossa on ikääntyvillä vallitseva asumismuoto. Hoivan tarvetta alkaa olla 
osalla ikääntyneistä lähempänä 80 vuoden ikää, mutta monilla vasta myöhemmin.
Ruotsissa vanhempien luona asuvien nuorten osuus on kasvanut asuntotuotannon 














Kuvio 9. Lapsen asemassa olevat 20–24-vuotiaat nuoret vuosina 1985–2006 (%). Lähde: Tilasto-
keskus, Perhetilasto.
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Vuonna 1990/1991 vanhempiensa luona asui Ruotsissa 2 prosenttia 20–2-vuotiaista, 
mutta vuonna 200/200 tästä ikäryhmästä vanhempiensa luona asui 31 prosenttia. 
Maahanmuuttajataustaisista nuorista vanhempiensa luona asui vielä useampi, 1 
prosenttia, mihin vaikuttavat sekä erilaiset kulttuuriset mallit että maahanmuuttajien 
huonommat asunnonsaantimahdollisuudet. (Boverket 2006, 33)
5.2 
Perhemuotojen erilaistuminen
Tilastokeskuksessa on vuonna 2007 laadittu lasten elinoloja kuvaava raportti, johon 
sisältyy myös lasten asumiseen liittyvää tietoa. Se tarjoaa monipuolista tietoa lapsi-
perheistä ja heidän asuinoloistaan, esitän niistä seuraavassa tiivistelmän. Perheiden 
lukumääriä koskevia ennusteita ei raportissa tehdä. Lapsiperheiden määrän arvioi-
daan kuitenkin vähenevän 2 000 perheellä seuraavien 2 vuoden kuluessa. Vuonna 
200 Suomessa oli 1,1 miljoonaa lasta, vuonna 2030 heitä oletetaan olevan 100 000 
vähemmän. (Suomalainen lapsi 2007.)
Asumiseen tuo erilaistumista perheiden muutos ja erilaisen perhedynamiikan 
lisääntyminen. Suomi sijoittuu EU-vertailuissa perhemuotojen suhteen vähemmän 
perinteisten maiden joukkoon. Yksinhuoltajia on Suomessa EU:n keskitasoisesti, 
sen sijaan avopareja meillä on neljänneksi eniten. Avoliitot näyttävät myös edelleen 
yleistyvän. Perinteisen perheen rinnalle nousee uusia perhemuotoja, kovin radikaali 
kehitys ei kuitenkaan ole ollut. Suurin väestöllinen muutos on ollut ja myös tulevai-
suudessa näyttää olevan perheiden ulkopuolella olevien ja etenkin yksin asuvien 
määrän kasvu. Perheiksi luetaan pariskunnat ja lapsiperheet. Lapsettomien parien, 
joihin luetaan myös vanhemmat, joiden lapset ovat täyttäneet 18 vuotta, määrä on 
kasvussa ja samoin parien osuus perheistä. Lapsettomia pareja oli vuonna 1970 vain 
2 prosenttia perheistä, vuonna 1990 yli kolmannes (36 %) ja vuonna 2007 jo yli puo-
let (61 %). Asumisura pitenee molemmista päistä nuorten aikaisen kotoa muuton ja 
eliniän pidentymisen seurauksena. Sen sijaan lapsiperhevaihe on entistä lyhyempi. 
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Lapsen asemassa olevien osuus, %
Kuvio 10. Lapsen asemassa olevien osuus (%) vuonna 2006. Lähde: Tilastokeskus, Perhetilasto.
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1950 930 572 176 650 160 159 593 763 3 475 474 4 029 803 85,8 3,72
1960 1 036 270 207 897 149 551 678 822 3 855 037 4 446 222 86,7 3,72
1970 1 153 878 279 662 145 415 728 801 3 986 005 4 598 336 86,7 3,45
1980 1 278 102 368 718 161 958 747 426 4 023 091 4 787 778 84,0 3,15
1985 1 331 971 370 216 172 502 748 176 4 108 856 4 910 664 83,7 3,08
1990 1 365 341 487 923 171 458 705 958 4 101 922 4 998 478 82,1 3,00
1995 1 382 970 531 949 186 134 664 887 4 093 238 5 116 829 80,0 2,96
2000 1 401 963 596 151 188 363 617 449 4 053 850 5 181 115 78,2 2,89
2005 1 426 002 661 799 182 262 581 073 828 4 037 753 5 255 580 76,8 2,83
2006 1 431 376 673 612 180 576 576 240 948 4 039 945 5 276 955 76,6 2,82
2007 1 437 709 873 158 179 539 572 095 1 089 4 045 561 5 300 484 76,5 2,80
 
Uusperheitä, joissa puoliso on tuonut perheeseen lapsia aiemmasta liitosta eli toinen 
puolisoista ei ole kaikkien lasten vanhempi, oli 2 200 vuonna 200, kun niitä oli 
 00 vuonna 1990. Uusperheiden osuus lapsiperheistä on noussut tuona aikana 
seitsemästä prosentista yhdeksään. Kasvu ei ole näin ollut kovin suuri viidessätoista 
vuodessa. Erilaisia sateenkaariperheitä on myös enemmän ja tehdyn tutkimuksen 
mukaan suomalaisten asenteet ovat tässä suhteessa muuttuneet sallivammiksi. Tilas-
tojen kannalta on kuitenkin kysymys lukumääräisesti melko pienistä ilmiöistä. 
Sen lisäksi, että lapsiperheiden määrä ja suhteellinen osuus pienenee, lapsia on 
perheissä vähemmän. Suomalaisessa perheessä oli vuonna 2003 keskimäärin 1,83 
alle 18-vuotiasta lasta, vuonna 190 lapsia oli keskimäärin 2,2. Puolet helsinkiläisis-
tä lapsiperheistä oli vuonna 200 yksilapsisia, koko maassa osuus oli 3 prosenttia. 
Entistä myöhäisempi lasten saantiajankohta pidentää nuorena parina tai sinkkuna 
asuttua nuoruusvaihetta. Vuonna 200 syntyneiden lasten äidit olivat keskimäärin 
30-vuotiaita. Ensimmäisen lapsen syntyessä äidin ikä oli lähes 28 vuotta. Hedelmäl-
lisyysiässä olevista nykynaisista lapsettomiksi arvioidaan jäävän 20 prosenttia, kun 
hedelmällisyysiän jo ohittaneista naisista lapsettomia on 1 prosenttia (Kartovaara 
2007).
Suomalaiset perheet eivät ole muita EU-maita pienempiä. Vaikka syntyvyys on 
vähentynyt Pohjoismaissa, syntyvyys on niissä eurooppalaisittain korkealla tasolla. 
Muualla EU:ssa syntyvyysluvut ovat vielä alhaisempia. Suomessa oli EU-maista 
kolmanneksi eniten vähintään kolmelapsisia perheitä ja toiseksi eniten vähintään 
nelilapsisia perheitä vuonna 200 (Suomalainen lapsi 2007, 0). Vähintään viiden 
lapsen perheitä Suomessa oli vain 1, prosenttia kaikista lapsiperheistä. Vielä vuonna 
190 vähintään nelilapsisia perheitä oli Suomessa 16 prosenttia, 1980 enää kolme pro-
senttia. Vähintään neljän lapsen perheiden osuus on vuodesta 1980 hieman noussut, 
niitä oli ,8 prosenttia vuonna 200 (Suomalainen lapsi 2007, ). Kaikki perheet eivät 
kuitenkaan ole pieniä, tässäkin erilaistuminen näkyy. Suurten perheiden määrä on 
ollut viime vuosina kasvussa. Etenkin Pohjanmaalla on suuria perheitä. Pohjois-Poh-
janmaalla joka neljännessä lapsiperheessä on vähintään neljä lasta. Samoin joillain 
maahanmuuttajaryhmillä on isoja perheitä. Suuret perheet ovat tulevaisuudessa 
haaste asuntosuunnittelulle ja asuntokannan joustavuudelle.
Suomessakin erotaan paljon. Avioeroja on ollut 13 000–1 000 vuosittain. Vuonna 
200 eroja oli avoerot mukaan lukien 17 300. Avioerojen määrä näyttää tasaantuvan 
nykyiselle tasolleen, avoerot ovat yleisempiä. Yksinhuoltajien määrä kasvoi etenkin 
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1970-luvulla, 2000-luvulla se on hieman vähentynyt (Suomalainen lapsi 2007, 3). 
Kaupunkimaisissa kunnissa yksinhuoltajia on enemmän, 23 prosenttia vuonna 2003. 
Maaseutumaisissa kunnissa heitä oli 1 prosenttia. Yksinhuoltajien ja uusperheiden 
määrä kasvaa erojen seurauksena, tosin melko hitaasti. 
Taulukko 17. Solmitut avioliitot ja avioerot  
vuosina 1970–2007. Lähde: Tilastokeskus,  
Perhetilasto. 
Vuosi Avioliitot Avioerot
1970 40 730 6 044
1975 31 547 9 358
1980 29 388 9 464
1985 25 751 9 064
1990 24 997 13 127
1995 23 737 14 025
2000 26 150 13 913
2005 29 283 13 383
2006 28 236 13 255
2007 29 497 13 224
 
Valtaosa lapsista asuu eron jälkeen äidin luona. 20 000 lapsella (1 %) oli muualla 
asuva isä ja 39 000 lapsella oli muualla asuva äiti vuonna 200. Kahdella kolmasosalla 
(6 %) erolapsista ja heidän muualla asuvalla vanhemmallaan oli etäisyyttä alle 20 ki-
lometriä vuonna 200. (Suomalainen lapsi 2007.) Yksinomaan vanhempien erot eivät 
vaikuta nykyajan lasten elämään ja asumiseen, vaan myös isovanhempien erot. Mitä 
nuorempi lapsi on, sitä useammin myös lasten mummi ja ukki asuvat erillään. 
Toisen vanhemman huoltajuus ja lasten osa-aikainen asuminen kahdessa kodissa 
ei näy eron jälkeen asuinolotilastoissa. Vaikka lasten huolto jaettaisiin tasan, lapset on 
kirjattu vain toiseen asuntoon.  Toinen vanhemmista on tilastoissa lapseton sinkku tai 
uuden perheensä kanssa asuva. Yhden vanhemman perheiden sijaan näistä perheistä 
voisikin käyttää termiä erillään asuvien vanhempien perheet. Tulevaisuuden asunto-
ratkaisuille uusperheet samoin kuin yksinhuoltajatkin asettavat omat haasteensa. Ta-
loudelliset resurssit eivät erotessa lisäänny, sen sijaan menot kasvavat. Miten lapsille 
saadaan riittävät tilat kahteen kotiin, on monelle taloudellinen ongelma. Se edellyttää 
asuntoratkaisulta kekseliäisyyttä ja säästeliästä tilan käyttöä. Myös yksinhuoltajien 
kohdalla ahdas asuminen ja se, ettei ole varaa äidin tai isän omaan makuuhuoneeseen 
ja kullekin lapselle omaan huoneeseen, haastaa tulevaisuuden asuntorakentamisen ja 
suunnittelun. Pienasuntojen suunnittelussa tarvitaan taitoa ja kekseliäisyyttä etenkin, 
jos asumisen tuki pysyy niukkana tulevaisuudessakin. Lapset toimivat varttuessaan 
yhä omaehtoisemmin, saattavat oleskella pitkään kavereiden kodeissa ja väliin lähes 
muuttaa niihin. Hekin tekevät yksilöllisiä valintoja mahdollisuuksiensa mukaan eri 
kotien tarjouman välillä.  
Lapsiperheiden asumisessa on usein ollut ongelmana asumisen ahtaus sekä suuret 
asuntovelat ja asumismenot. Lapsiperheiden asumispinta-ala on väljentynyt erittäin 
hitaasti, tämä hidas kehitys näyttää jatkuvan tulevaisuudessakin.. Lapsiperheiden 
asunnoissa oli asuinpinta-alaa 2,2 m2/henkilö vuonna 1997 ja vuonna 200 puoli 
neliötä enemmän eli 2,7 m2/henkilö. Kaikista lapsista 0 prosenttia ja teinikäisistä 
kolmannes asui ahtaasti vuonna 200. Alle 3-vuotiaista suurin osa asuu ahtaasti. 
Asuntovelkaisissa perheissä asui 60 prosenttia lapsista. Kolme neljäsosaa (7 %) lap-
sista asui omistusasunnossa vuonna 200. Omakotitalossa asui 63 prosenttia lapsista 
ja kerrostalossa 22 prosenttia. (Suomalainen lapsi 2007.)  
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Isovanhemmat pysyvät nykyään pidempään lastenlastensa elämässä. Isoäitejä 
oli 6-vuotiaista naisista 70 prosenttia ja 7-vuotiaista naisista puolet. Lapsenlapset 
vaikuttavat kolmannen ja neljännen iän asunnon tilatarpeisiin. Lapsenlapsille pitää 
olla vierailuja varten yöpymispaikkoja. Lapsenlapset vaikuttavat myös ikääntyvien 
asuinpaikan valintaan. Lähes 70 prosentilla kouluikäisistä lapsista asuu ainakin yksi 
isovanhempi 20 kilometrin säteellä. Vaikka eri sukupolvien yhteys on monesti kiinteä, 
varsinaisia kolmen polven perheitä oli Suomessa vuonna 200 enää 21 000 lapsella. 
Omaa yksityisyyttä ja sen säätelymahdollisuuksia arvostavat perheissä niin nuoret 
kuin vanhat. 
Lasten koulut ja päivähoitopaikat ovat asuinympäristöjen tärkeitä peruspalveluita. 
Alle kouluikäisistä 1–6 -vuotiaista lapsista oli kunnallisessa päivähoidossa 3 prosent-
tia ja kunnallisessa perhepäivähoidossa 16 prosenttia ja yksityisessä päivähoidossa 7, 
prosenttia. Päivähoitolapsia oli 200 000. Aina koti ei ole lapselle ihanteellinen paikka, 
eikä perhe selviä ilman tehostettua tukea. Huostaanottojen ja kodin ulkopuolelle 
sijoitettujen lasten määrä on kasvanut jo pitkään. Vuonna 200 sijoitettuna oli 1 000 
lasta ja huostaan otettuna noin 10 000 lasta. Erilaisen lastensuojelullisen avohuollon 
piirissä oli 60 000 lasta. Määrät ovat kaksinkertaistuneet 10 vuodessa. Etenkin lasten-
suojelun kohteena olevien 1–17-vuotiaiden määrä on kasvanut.
Lapset muuttavat perheen mukana. Pienet lapset muuttavat vilkkaimmin. Lapsi-
perheet muuttavat enimmäkseen melko lähelle edellistä asuntoa. Lasten muuttomat-
ka kunnan sisällä oli keskimäärin kolme kilometriä ja kolmasosalla muuttomatka oli 
enintään kilometri. 11 000 lasta muutti kunnan sisällä ja  000 lasta vaihtoi lisäksi 
kotikuntaa vuonna 200 (Suomalainen lapsi 2007). 
Lapset näyttävät tulevaisuudessa kaupungistuvan muuta väestöä enemmän. Kas-
vukeskuksissa ja kaupungeissa uusiutumisluvut ovat korkeammat ja kaupunkiväestö 
on nuorempaa. Syntyvyys on näin kaupungeissa suurempi. Tulevaisuudessa yhä use-
amman lapsen koti onkin kaupungissa toisin kuin esimerkiksi toisen maailmansodan 
jälkeen, jolloin suuret ikäluokat syntyivät suurelta osin maaseudulle. 
Perheen muutosta ei pidä liioitella. Ainakin tällä hetkellä suurin osa lapsista asuu 
perinteisessä perheessä. Korkeista eroluvuista huolimatta suurin osa avioliitoista 
näyttää kestävän, avoliitoissa eroriski on suurempi (Kartovaara 2007). Kiinnostava 
ilmiö tulevaisuudessa on ikääntyvien avioerojen yleistyminen. Asuntokuntien eri-
laistuminen voikin yleistyä nimenomaan tiiviin lapsiperheen jälkeen ja sitä ennen. 
Ikääntyvilläkin esiintyy myös paljon niin sanottua LAT-ilmiötä (Living Apart Toget-
her), jossa aviopari tai avopari asuu eri asunnoissa (Avramov 200). 
Tulevaisuudessa väestölliset muutokset, joita edellä kuvattiin, asettavat monia 
haasteita sekä tarjolla olevien asuntojen sijainnille, koolle että niiden suunnittelulle. 
Perheillä on erilaiset tarpeet lasten iän mukaan. Samoin perheillä ja toisaalta sekä 
yksin että kaksin asuvilla on erilaisia tarpeita. Elämäntapojen kasvava kirjo tuo li-
sää vaatimuksia asumisen erilaistumiselle ja asuntojen joustavalle käytölle. Lapset 
syntyvät ja asuvat tulevaisuudessa enemmän suurissa kaupungeissa, lapsiperheet 
ovatkin niissä tulevaisuuden haaste asuntosuunnittelussa ja rakentamisessa. Nuoret 
ovat asuntosuunnittelussa laiminlyöty ryhmä. Nuorten tarpeiden ottaminen huomi-
oon asuntosuunnittelussa ja toiminnallisten tilojen tarjoaminen heille kaipaa myös 
parannusta.
5.3 
Ikääntyvien asuminen ja muuttosuunnitelmat
Ikääntyminen jaotellaan nykyään usein kolmanteen ja neljänteen ikään. Kolmas ikä 
liittyy uuden vanhuuden esille nousuun. Ihmisen elämänkululle rakennetaan uusia 
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vaiheita, kolmannessa iässä korostuvat kulutus, kulttuuri, elämäntapa ja yksilölliset 
valinnat (Koskinen ym. 2007, ). Etenkin Peter Laslett (1996) on kehittänyt kolman-
nen iän teorioita. Laslettilla ensimmäinen ikä tarkoittaa lapsuutta ja nuoruutta, toinen 
ikä on aikuisuutta työelämässä ja kolmas ikä on ajanjakso toisen ja neljännen iän 
välissä. Se on työnjätön ja varsinaisen vanhuuden väliin jäävä jakso, jolloin ihminen 
on vapaa toteuttamaan persoonallisia päämääriään. Kollektiivisesti kolmas ikä on 
osa vanhuuden modernisoitumisesta. Neljäs ikä tarkoittaa varsinaista vanhuutta, 
lopullista riippuvuutta muista, raihnaisuutta ja kuoleman läheisyyttä (Koskinen ym. 
2007, 7). Kolmannen iän teoriansa Laslett perustaa siihen, että teollisuusmaissa eli-
najanodote pitenee ja vähintään joka toisella on mahdollisuus saavuttaa 7 vuoden 
ikä. Kolmannen iän synty edellyttää myös taloudellisia voimavaroja. Kolmannen 
iän sosiaalisina edellytyksinä Laslett pitää vapaa-aikaa, itsenäistä elämää ja kou-
lutusmahdollisuuksia. Eläkejärjestelmät, palvelukulttuuri, asumistapa ja osallistu-
mismahdollisuudet ovat edellytyksiä kolmannen iän laajeneville mahdollisuuksille. 
(Koskinen ym. 2007, 9.)
Pidentynyt eläkkeellä oloaika ja riittävät taloudelliset resurssit ovat kolmannen 
iän käytännön perusta. Ikääntyneiden mahdollisuuksia osallistua koulutukseen ja 
ikääntyneiden aktiivista kansalaisuutta ja yleensäkin vanhenemisen myönteistä si-
sältöä korostetaan. Näin kolmas ikä voi toteutua toistaiseksi vain vauraissa maissa. 
Kyse on ikääntyvien valintojen lisääntymisestä myös asumisessa. Elämismaailma ja 
identiteetti korostuvat. Päijät-Häme tutkimuksessa kolme neljäsosaa ikääntyneistä pi-
ti omaa elämänvaihettaan sopivana tärkeille harrastuksilleen. Eläkkeelle siirtyminen 
oli useimmille miellyttävä kokemus. Vain kymmenen prosenttia KaupunkiElvi-tutki-
muksen lappilaisista koki kolmannen iän kielteisesti ja elämän jo vaikeana. Toisaalta 
kaikki eivät viihdy kolmannessa iässä, ole terveitä ja aktiivisia sekä resurssivahvoja. 
Lapin kaupunkien ikääntyviä koskevassa tutkimushankkeessa todetaan, että tutki-
musta tarvitaan enemmän nimenomaan neljännestä iästä. Erityisesti ikääntyneimpien 
niin sanottuun ”psykologiseen kuolemaan”, dementian ym. tautien yleistymiseen on 
kiinnitetty huomiota. (Koskinen ym. 2007, 7.) Nämä aiheuttavat yhä enemmän myös 
hoidollisen asumisen ja palvelujen tarvetta tulevaisuudessa. 
Eläkejärjestelmien antama turva on parantunut. Yhä suurempi osa eläkeläisistä on 
työeläketurvan piirissä, alle kymmenen prosenttia on pelkän kansaneläkkeen varassa. 
Eri-ikäisten ikääntyneiden keskituloissa on eroja. Etenkin uusien eläkeläisten kulutus-
tottumukset ja elintavat ovat erilaisia kuin aiemmin. Muutosta ei pidä liioitella, sillä 
eläkkeelle jäätäessä tulot yleensä laskevat. 6 vuotta täyttäneiden kulutusyksikköä 
kohti lasketut tulot olivat toiseksi pienimmät alle 2-vuotiaiden jälkeen. (Lindqvist 
2007.) 
Ikääntyneiden taloudellista tilannetta Suomessa kohentaa asuntovelkojen vähäi-
syys. Suomessa eläkeläiset ovat muita vähemmän velkaantuneita, alle kymmenellä 
prosentilla on asuntovelkaa. Muualla Euroopassa tilanne on toinen. Siellä pitkään 
käytössä olleet pitkien asuntolainojen asuntorahoitusjärjestelmät ja luottojen edul-
lisuus ovat johtaneet siihen, ettei asuntolainoja ole lyhennetty ja ikääntyneitäkin on 
ylivelkaantunut. Nähtäväksi jää, rantautuuko tämä ilmiö tulevaisuudessa Suomeen 
ja laskeeko säästämisaste. Myös ns. negatiivista asumisuraa eli asumiseen kerättyjen 
säästöjen käyttämisen yleistymistä eläkeaikana on ennakoitu tulevaisuudessa. On 
mahdollista, että eläkeläiset ryhtyvät tulevaisuudessa kuluttamaan säästöjään ny-
kyistä enemmän elinaikanaan. Hoito- ja hoivajärjestelytkin voivat tulevaisuudessa 
perustua osin tähän. 
Iäkkäiden kotona asuminen säilyy tulevaisuudessakin niin tavoitteena kuin käy-
täntönä. 7 vuotta täyttäneestä vanhusväestöstä vain 2, prosenttia asui terveyskes-
kusten pitkäaikaishoidossa, ,3 prosenttia vanhainkodissa ja , prosenttia palvelu-
asunnossa vuonna 200. Säännöllistä kotipalvelua tai sairaanhoitoa sai 11, prosenttia 
7 vuotta täyttäneistä. (Andersson 2007.)  
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Valtaosa ikääntyneistä asuu omassa asunnossaan. Palvelujen tarve ja asuin-
ympäristön sopivuus ratkaisevat ikääntyvien kotona selviytymisen tulevaisuu-
dessakin. Tarvitaan entistä enemmän yksin asuville sopivia asuntoja ja hyvin 
varustettuja elinkaariasuntoja, joihin voidaan järjestää laitoshoitoa korvaavia 
palveluita. Hissittömät talot ovat ongelma jo nyt ja niin ne tulevat olemaan tule-
vaisuudessakin. Hissiavustuksista huolimatta hissittömien talojen määrä vähe-
nee hitaasti. Suomessa yli kolmekerroksisissa hissittömissä taloissa oli 97 000 
asuntoa vuonna 200. Kolmikerroksisissa taloissa, joista puuttui hissi, oli 
370 000 asuntoa vuonna 200. Näissä taloissa asui lähes puoli miljoonaa asukasta, 
joista 6 vuotta täyttäneitä oli 71 000 (Rakennukset ja asunnot 2006). Asunnon va-
rusteiden puutteita on vielä etenkin maaseudun ikääntyneillä miehillä (Myrskylä 
200).
 Ikääntyessä ja toimintakyvyn heikentyessä tapaturma-alttius lisääntyy. Tulevai-
suudessa ikääntyneiden asunnon ja asuinympäristöjen turvallisuus korostuu. Kaup-
pa- ja asiointimatkoilla iäkkäille sattuu vuosittain 2 000 kaatumistapaturmaa. Eri-
tyisen vaarallisia ne ovat yli 7-vuotiaille, joille sattui 2 000 kotitapaturmaa vuonna 
2003, näistä / oli kaatumisia. Lisäksi iäkkäistä 1 000 joutui uhkailun tai väkivallan 
uhreiksi vuonna 2003, useimmiten kotonaan. Koti ja sen lähiympäristö eivät näin ole 
riittävän turvallisia iäkkäimpien kannalta (Piispa ym. 200, 16–17). 
Ikääntyvillä naisilla perheettömyys alkaa yleistyä 60 ikävuodesta alkaen, ikäänty-
neet naiset asuvat pidemmän ikänsä vuoksi miehiä useammin yksin. 8–89-vuotiaista 
naisista kaksi kolmasosaa asuu yksin. Tuula Melkas (200) on tutkinut ikääntyneiden 
sosiaalista ympäristöä vuoden 2002 vapaa-aikatutkimuksen aineistolla. Naiset ja 
perheelliset miehet pitivät tiiviitä kontakteja lapsiinsa, omiin sisaruksiin yhteydet 
olivat vähemmän tiiviit. Virtuaalisuus korostuu ikääntyneilläkin puhelinkontakteina. 
Monet iäkkäät ( vuotta täyttäneet) hankkivat elämänsisältöä harrastuksista (70 %), 
mutta samalla pitävät yllä läheisiä suhteita lapsiinsa ja sisaruksiinsa. Perheettömistä 
naisista sosiaalisesti eristäytyneitä oli vain  prosenttia ja miehistä 9 prosenttia. Iäk-
käiden yleisiä harrastuksia olivat paritanssi, kahviloissa istuminen, kortinpeluu ja 
ohjattu voimistelu. (Melkas 200, 166–168.) 
Ikääntymiseen kuuluu monta uutta elämän ja asumisen vaihetta. Keskimääräinen 
eläkkeelle jäämisikä on nyt lähes 60 vuotta, ikä on nousemassa. Emme tiedä, nouseeko 
virallinen eläkeikä olennaisestikin tulevaisuudessa vai piteneekö eläkevaihe kol-
meenkymmeneen vuoteen eliniän pidentyessä. Äsken eläkkeelle jäänyt ”nuorehko” 
eläkeläinen on hyvin eri tilanteessa ja paljon liikkuvampi kuin kaksikymmentä vuotta 
eläkkeellä ollut seniori. Aktiiviset eläkeläiset tarvitsevat uusia aktiivisia asumisrat-
kaisuja. Millaisia ovat ikääntyvien asunnot tulevaisuudessa?
Ikääntyvien muuttoaikeet ovat yhteydessä myös asumisen tarjoumaan ja siinä sekä 
välttämättömyyksiin että mieltymyksiin. Sillä toimivatko asuinympäristön palvelut 
ja tarjoaako ympäristö riittävästi virikkeitä ikääntyvälle, joka usein on päätoiminen 
asuja, on merkitystä ikääntyneiden muuttoalttiudelle ja elämänlaadulle. Talojen suu-
ret korjaukset, etenkin kalliit putkiremontit ja siitä aiheutuvat kustannukset voivat 
pakottaa ikääntyviä vasten tahtoaan muuttamaan tai velkaantumaan. Asumiskustan-
nusten kohtuullisuus oli erityisen tärkeää ikääntyneille Asumis- ja varallisuustutki-
muksen mukaan (Poutanen ym. 2007).
Antti Kariston (2006) mukaan ikääntyvien muutot yleistyvät eläkeiän kynnyksellä. 
Ratkaisevaa on, millaista on ikääntyvien kiinnittyminen omassa kodissa asumiseen. 
Asuntoja saatetaan vaihtaa lasten muutettua kotoa tai eläkkeelle jäätäessä. Ikään-
tyvien muutot liittyvät näin käännekohtiin, yleisiin tai yksilöllisiin. Tutkimusten 
mukaan käännekohdat usein ajoittuvat ja liittyvät kolmanteen ikään eli eläkkeelle 
siirtymiseen, lasten kotoa muuttoon, muutto voi liittyä myös elämäntapaan. Karisto 
(2006) kysyy, muuttavatko ikääntyvät maalle, mökille, etelään vai kaupunkikeskus-
toihin. Todennäköisesti muuttoja kertyy kaikkiin näihin suuntiin. Keskustat näyttävät 
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olevan ikääntyvien muutoissa suosituin suunta. Jonkun verran kolmannessa iässä 
muutetaan myös kasvukeskuksista edullisemman asuntojen hintatason alueille ja 
maaseudulle. Muuttoaikeita oli –6-vuotiaista 17 prosentilla, 6–7-vuotiaista 13 
prosentilla ja 7 vuotta täyttäneistä 11 prosentilla vuonna 200 (Juntto 2007, 73).
Suuret ikäluokat eli vuosina 196–190 tai 196–19 syntyneet – määritelmäs-
tä riippuen, ovat kiinnostava ikääntyvien ryhmä lähivuosikymmeninä kokonsakin 
vuoksi. Paljon tutkimustietoa ei ole vielä suurten ikäluokkien eläkkeelle siirtymis-
vaiheen asumiseen liittyvistä suunnitelmista, asunnon vaihdoista, kakkosasuntojen 
hankinnasta tai kunnostamisesta. Vuonna 2000 tehdyn kyselytutkimuksen mukaan 
16 prosenttia suurista ikäluokista (tässä 190–190 syntyneet) halusi muuttaa maalle 
pysyvästi ja 23 prosenttia halusi kakkosasunnon maaseudulta (Hunnakko 2002). 
Myös yhteisöasuminen saattaa kiinnostaa ainakin joitain nuorena yhteisöllisiä aatteita 
harrastaneita sukupolvia. 
Muuttoja suunnitellaan myös neljänteen ikään saavuttaessa, heikkenevään kun-
toon ja kasvavaan palvelujen tarpeeseen varauduttaessa. Harkitaan muuttoa palve-
lutaloon tai hissilliseen taloon lähelle palveluita (Poutanen ym. 2008). Vaikka eliniän 
piteneminen siirtää vanhuuden raihnaisuuden vaihetta, se ei sitä poista. Kariston 
(2003) mukaan Päijät-Hämeen tutkimuksessa toisaalta haluttiin asua nykyisessä 
asuinympäristössä loppuun asti (Lahti 60 %, reuna-alue 72 %). Toisaalta ei pidetty 
niin tärkeänä, missä asuu vanhana, jos saa vaan hyvän hoidon ja hänestä pidetään 
huolta (Lahti 82 %, reuna-alue 86 %).
Ikäihmisten palveluasumista koskevan selvityksen mukaan vuoteen 202 men-
nessä tarvitaan 10 000 palveluasumispaikkaa lisää. Dementian yleistyminen eliniän 
pidetessä lisää tehostetun palveluasumisen tarvetta eniten. Vuonna 202 palvelu-
asuntoja arvioitiin tarvittavan yhteensä 3 000. Alle 7-vuotiaat tarvitsevat näistä 
 000. (Andersson 2007.) Kiinnostavaa tulevaisuudessa on palveluasumisen kysynnän 
ja imagon muuttuminen ja monipuolistuuko palveluasumisessa erilaisen tarjonnan 
kirjo. Todennäköisesti yleistyvät tehostetut palvelutalot, jotka korvaavat pitkäaikais-
sairaanhoitoa esim. terveyskeskusten vuodeosastoilla ja tarjoavat tehostettua hoivaa. 
Mutta niiden rinnalle tarvittaisiin myös asukasohjattuja, kevyemmän palvelun taloja, 
jonne voidaan muuttaa myös elämäntyylin, ei vain välttämättömän hoivan tarpeen 
takia.
Elämäntapa vaikuttaa ikääntyvien asumismuodon valintaan. Ikääntyneissäkin 
löytyy niin ”vieriviä kiviä”, usein muuttaneita kuin aina samassa asunnossa asunei-
ta. Ikääntyneiden –6-vuotiaiden talouksista omakotitaloissa asui 1 prosenttia. 
Aktiivinen ja matkusteleva elämäntapa edellyttää asumismuodolta vaivattomuutta, 
turvallisuutta ja huolettomuutta. Asunto täytyy voida huoletta jättää viikoiksi ja 
kuukausiksikin. Tällöin omakotitaloa käytännöllisempi ratkaisu voi monille olla 
kerros- tai rivitalo jo kolmannessa iässä. 
Emme tiedä, ratkaiseeko tulevaisuudessa elämänvaihe vai elämäntyyli enemmän 
ikääntyneiden asumisratkaisuissa. Ikääntyvillä niin kuin muillakin on erilaisia miel-
tymyksiä. Heillä on myös hyvin erilaiset resurssit toteuttaa toiveitaan. Eläkkeiden 
taso on tulevaisuuden epävarmuustekijöitä etenkin pitkään eläkkeellä olevilla. Eläk-
keet ovat olleet pääosin elinkustannussidonnaisia, eivätkä eläkeläiset näin aina pääse 
osalliseksi yhteiskunnan vaurastumisesta ja yleisestä tulo- ja kulutustason noususta. 
Pitkään eläkkeellä olevat voivat näin suhteellisesti köyhtyä. Uudet senioritalot ovat 
kalliita hankkia, kaikkien velattoman omistusasunnon omistavienkaan ikääntynei-
den varat eivät riitä niihin. Historia näkyy iäkkäimpien muita vaatimattomammassa 
asumisessa, tulevaisuudessakin ikääntyneimmät voivat jäädä jälkeen ja syrjäytyä 
yleisen asumistason noususta. Myös palvelutaloissa ja pitkäaikaishoidossa tilan ja 
yksityisyyden tulisi olla riittävä ikääntyvälle. Palveluasunnonkin koon pitäisi olla 
vähintään  neliötä ja pitkäaikaishoidossakin pitäisi olla oma huone (Ikääntyvien 
asumisseminaari 2008). 
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6 Tulot, varat ja velat 
Elämäntavat ja taloudelliset resurssit liittyvät ja kietoutuvat toisiinsa, mutta ne eivät 
määrää yksiselitteisesti toisiaan. Elämäntavan ja henkilökohtaisten ns. horisontaa-
listen valintojen ohella myös taloudelliset resurssit, tulot, niiden odotusperspektiivit 
sekä varallisuus ja sen jakautuminen segmentoivat tehokkaasti asunnon kysyjiä (Junt-
to 2008). Tulevaisuudessa niin suomalaisten varallisuus kuin velkaantuminen lisään-
tyvät. Suomalaisten varallisuus ja myös varallisuuserot näyttävät olevan kasvussa. 
Nykyään käytetty käsite ”Asset based welfare” korostaa varallisuuden merkitystä 
sosiaaliturvassa. Varallisuudessa ja etenkin velkaantumisessa myös sukupolvien 
väliset erot ovat kasvaneet ja suuntaus näyttää jatkuvan myös tulevaisuudessa. Asun-
tovelkaantumisen seurauksena nuorten nettomääräinen asumisvarallisuus karttuu 
hitaammin. Varallisuuden kasvussa ja sen edistämisessä kontrastoituu Wallgrenin 
(2007) mukaan hyvinvointivaltion tulevaisuus ja eri tavoitteiden saamat painot. Suo-
mi on ollut pienten tuloerojen maa, mutta tuloerotkin ovat kasvussa. Taloudellisten 
resurssien erot luovat osaltaan pohjaa erilaistuvalle asumiselle ja asumisen erojen 
kasvulle.   
6.1 
Varallisuuserot kasvavat tulevaisuudessa
Asunnonhankinnassa asunnon omistaminen, asunto- ja muu varallisuus erottelevat 
vielä tulojakin enemmän. Varallisuudessa yleensä suurimpana eränä on ollut oma 
asunto. Verrattaessa asuntovarallisuutta vuodesta 1988 vuoteen 200 pitkänä tren-
dinä näkyy asuntovarallisuuden kasvu eli asuntojen kallistuminen (Kotitalouksien 
varallisuus 2007).  On mahdotonta erotella ilman tarkempia tutkimuksia, mikä osuus 
asuntovarallisuuden kasvussa on asumisen tason nousulla, mikä rakentamisen kal-
leudella tai kaupungistumisella. Kuviossa 11 kiinnostavaa on pitkän ajan nousevan 
varallisuustrendin ohella myös ajanjaksoon osunut asuntovarallisuuden laskeva kau-
si, vuonna 199 talouslaman pohjalla tehty varallisuustutkimus. Asuntovarallisuuden 
karttuminen voi näin olla vahvan ajurin sijaan taittuva trendi tulevaisuudessa. Näin 
voi käydä myös siinä vaiheessa, kun suurten ikäluokkien poistuminen lisää tarjolla 
olevien asuntojen määrää. Olemme vuonna 2007 kokeneet, kuinka autojen verokohte-
lun muutos on alentanut vanhojen autojen myyntiarvoa. Tulevaisuudessa voi löytyä 
erilaisia asuntojen myyntiarvoa ja asuntovarallisuuden arvoa alentavia tekijöitä. 
Lähivuosien asuntojen hintakehitys on vaikeasti ennustettavissa. Yleensä asun-
tohintojen laskua on edeltänyt myyntiaikojen pidentyminen ja kauppojen määrän 
lasku. Vuoden 2007 lopussa asuntojen hintojen nousu lähes pysähtyi ja vanhojen 
asuntojen reaalihinnat laskivat vuoden 2008 toisella neljänneksellä 2,8 prosenttia 
edellisestä vuodesta. Hyvä tulokehitys ja myös kuluttajien hidas reagointi korkotason 
nousuun ovat kumpikin ylläpitäneet asuntojen kysyntää. 
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Asuntojen hintakehityksessä erot näyttävät kasvavan. Kehitys voi olla alueellisesti 
hyvinkin erilainen, väestöä menettävillä seuduilla asuntovarallisuuden arvo ei vält-
tämättä säily. Kiinnostavaa on näin myös asuntovarallisuuden alueellinen kehitys. 
Samoin asunnonhankinnan ja omistusasumisen yleistymisen kannalta merkittävää 
on se, missä määrin varallisuutta yleensä tulevaisuudessa sijoitetaan asuntoon ja 
missä määrin muihin varallisuusesineisiin kuten osakkeisiin, rahastoihin ja muihin 
uusiin rahoitustuotteisiin, kultaan tai vaikka taide-esineisiin. Varallisuutta ei sijoiteta 














 Rahoitusvarallisuus 12190 11570 17030 25580
 Kulkuvälineet 7400 5000 7120 10590
 Asuntovarallisuus 58540 54890 67010 97330
1988 1994 1998 2004
Kuvio 11. Kotitalouksien bruttovarallisuus varallisuuslajeittain vuosina 1988–2004, euroa vuoden 
2004 rahassa. Lähde: Tilastokeskus, Varallisuustutkimukset.
Kansainvälisten tutkimusten mukaan meitä aiemmin ja enemmän varallisuutta ke-
ränneissä maissa asuntovarallisuuden osuus on pienempi. Asuntovarallisuus muo-
dostaa esim. Yhdysvalloissa, Hollannissa ja Britanniassa alle 0 prosenttia kokonais-
varallisuudesta, meillä oman asunnon osuus on 7 prosenttia. Yhdysvalloissa oman 
asunnon osuus kokonaisvarallisuudesta oli 27 prosenttia vuonna 2001, osakkeiden 2 
prosenttia. Asunnon osuus varallisuudesta on siellä laskenut. Varallisuus ja sijoituk-
set kasautuivat siellä vähintään miljoonan dollarin asunnoissa asuville, joilla oman 
asunnon varallisuusosuus oli muita pienempi. (Zhu 2006,28.)
Omakotiasuminen on muuttunut 1990-luvun alusta selvemmin hyvätuloisten ja 
varakkaiden laadukkaaksi asumismuodoksi. Vielä vuonna 1988 talon omistaminen 
oli yhtä yleistä (3 %) alimpaan ja ylimpään tulokymmenykseen kuuluvien keskuu-
dessa, sen sijaan  vuonna 200  talon omistajista enää  1 prosenttia kuului alimpaan 
mutta 8 prosenttia ylimpään tulokymmenykseen. (Juntto 2007, 19.) 
Asuntovarallisuuden kertyminen liittyy myös elämänkaareen. Ikääntyvien va-
rallisuus ja myös velkaantuminen on tulevaisuudessa erittäin kiinnostava ilmiö, 
jossa voi tapahtua suuria kulttuurisia asennemuutoksia. Väestön ikääntyessä yhdek-
si ratkaisukeinoksi todennäköisesti esitetään myös omistusasuntoihin sitoutuneen 
varallisuuden käyttämistä elinaikana ja muuttamista tuloiksi ikääntyvien käyttöön 
(Pension in Stone). Ikääntyvä voi asuntovarallisuuttaan vapauttaakseen muuttaa 
pienempään asuntoon, ottaa kasvavan lainan, siirtyä vuokralle, muuttaa halvemmalle 
seudulle tai alueelle. SKIING (Spendig the Kids Inherintance) käsite on jo syntynyt 
(DEMHOW-projekti). Toisaalta lapsia on nykyään vähemmän ja eliniän pidentyessä 
”lapset” ovat perinnön saadessaan usein jo myöhäisessä keski-iässä, jotkut itsekin 
eläkkeellä omine asuntoineen.  
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Asuntovelkaisuus, suuret ja pitkäaikaiset asuntolainat ovat eräs tulevaisuudessa asu-
mista erilaistava tekijä. Asuntovelkaisuus erottelee sukupolvia Suomessa muita maita 
enemmän, niissä asuntolainat saattavat seurata velallista vielä eläkkeelle. Suomessa 
lainat keskittyvät yhä selvemmin nuorille. Tällä hetkellä asuntolainaa on vain joka 
toisella omistusasunnossa asuvalla kotitaloudella. Asuntolainakannan kasvu on ollut 









 Bruttovarallisuus 240 3190 19420 56950 89480 118150 151400 196850 270270 569540
Nettovarallisuus -1570 450 15280 46340 72480 83480 122770 168080 236020 535490





















Varat yhteensä Velat yhteensä
1994 1998 2004
Kuvio 12. Kotitalouksien bruttovarat ja velat vuosina 1988–2004, euroa vuoden 2004 rahassa. 
Lähde: Tilastokeskus, Varallisuustutkimukset.
Kuvio 13. Kotitalouksien brutto- ja nettovarallisuus euroa varallisuuskymmenyksittäin vuonna 
2004. Lähde: Tilastokeskus, Varallisuustutkimus 2004.
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Velkaantuminen jakaa sukupolvia. Kuvioista 1 ja 1 näkyy, kuinka asuntolainat 
rasittavat etenkin 3–-vuotiaiden sekä 2–3-vuotiaiden talouksia. Nuorten 2–3 
-vuotiaiden asuntovelkaantuminen on olennaisesti kasvanut vuodesta 200 vuoteen 
200. Kotitalouksien velkaantumisaste nousi vuonna 2007 yli sadan prosentin, kun 
se vuonna 2000 oli 60 prosenttia kotitalouksien tuloista (Huovari ym. 2008). Kun 
asuntovelat kasvavat, kotitaloudet joutuvat totuttelemaan niiden kanssa elämistä. 
Pitkäaikaiset asuntolainat rajoittavat muuta kulutusta 30 vuodenkin ajan. Korko 
vaikuttaa pitkien asuntolainojen maailmassa olennaisesti kokonaiskorkorasitukseen. 
Elämän ikäinen velka on uusi asia suomalaisille ja tämä jakaa sukupolvia. Vieläkin 
Suomessa ollaan kansainvälisesti keskimäärin vähän velkaantuneita (kuvio 16). Vel-
kaantumiseen liittyy myös ideologista latausta. Säilyykö vanha myytti suomalaisista, 
jotka sekä kansana että yksilöinä maksavat aina velkansa, tulevaisuudessakin? Jos 
nuoret lyhentävätkin lainoja vaadittua nopeammin, vanha suomalainen, suhteellisen 
nopea asuntovelkojen maksamisen malli voi osin säilyä. Enteellisiä ovat kuitenkin 
myös joidenkin kolmannen iän talouksien suuret asuntolainat. Vanhemmat polvet 
voivat myös seurata velkaantumisessa nuorten esimerkkiä.
Asuntorahoitus on rahaliittomaissa yhdenmukaistunut. Silti asuntovelkaantumi-
sessa toisin kuin monella muulla asumisen alueella kansallinen perinne ja kulttuuri 
näyttävät vahvasti säilyvän. Tämän seurauksena erot suhteellisessa asuntovelkaantu-
misessa ovat vieläkin suuria. Monissa Etelä-Euroopan maissa ja Ranskassa asuntove-
lat ovat suhteellisen pieniä samoin EU:n uusissa jäsenmaissa. Etelä-Euroopassa perhe 
ja suku usein avustavat nuoren parin asunnon hankinnassa. Sen sijaan Hollannissa, 
Tanskassa ja Britanniassa asuntolainarasitus on olennaisesti suurempi. Suomi on 
Kuvio 14. Asuntolainat keskimäärin 
vuosina 2004 ja 2005, euroa vuo-
den 2005 rahassa viitehenkilön iän 
mukaan, asuntovelalliset kotitaloudet. 
Lähde: Tilastokeskus, Tulonjakotilasto.
Kuvio 15. Asuntovelkaisten osuus 
(%) kotitalouksista viitehenkilön iän 
mukaan vuonna 2004. Lähde: Tilasto-
keskus, Varallisuustutkimus.
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asuntovelkaantumisessa hieman alle EU-maiden keskitason, mutta velkaantuminen 
yleistyy meilläkin. Suomessa juopa ja kulttuurinen ero asuntovelkaantumisessa ja 
myös lainanottoa koskevissa asenteissa kulkeekin sukupolvien välillä. Keski-ikäiset 
ovat Suomessa velattomia tai heidän asuntolainansa ovat jo pienet, mutta monilla 
nuorilla on jo länsieurooppalaiset asuntolainat. Kansainvälinen asuntovelkaantumis-
vertailu olisikin Suomen osalta oikeampi, jos se tehtäisiin vain nuorten, esimerkiksi 
2–3-vuotiaiden ikäryhmän osalta.
Kuvio 16. Asuntolainan osuus suhteessa BKT:hen % EU-maissa vuonna 2003 ja 2006.  
Lähde: Housing Statistics in the European Union 2004, European Mortgage Federation 2008.
Toinen asumisen rakennetekijöiden tulevaisuuden ennakoinnin kannalta kiinnostava 
teema on perintöjen määrän kehitys ja niiden merkitys asumisen rahoittamisessa 
tulevaisuudessa. Uusien sukupolvien on ennakoitu olevan aikaisempaa suuremmas-
sa määrin perijöitä. Monet saavat asunnon joko kokonaan tai osin perintönä, tosin 
tässäkin erot kasvavat samoin kuin tuloissa ja varallisuuden jakautumisessa yleensä. 
Epävarmaa kuitenkin on, kuka saa perintöjä, kuinka suuria ne ovat ja onko perinnöis-
sä näkyvissä tulevaisuuteen ulottuvia kehityssuuntia. Nuorten asunnonhankinnan on 
esitetty helpottuvan perintöjen myötä. Virallisten perinnönsaajien ikä on kuitenkin 
eliniän noustessa noussut, eniten perintöjä ovat saaneet 0–-vuotiaat (Säylä 2008). 
Perintöihin ja niiden merkitykseen nuorten asunnonhankinnan rahoittamisessa liittyy 
muutenkin epävarmuutta. Eliniän pidentyessä säästöt saatetaan käyttää itse. Toimin-
tamallit erilaistuvat tässäkin, perintöjä siirretään yhden sukupolven yli tai kulutetaan. 
Keskipolvi voi omaksua uudet kulutusasenteet tai säästää edelleen lapsilleen. 
Varallisuustutkimuksissa on kysytty viiden edellisen vuoden aikana saatuja pe-
rintöjä. Tietoja perinnöistä on aiemmissa varallisuustutkimuksissa, mikä mahdollistaa 
vertailun ja tulevaisuustrendien etsimisen. Varallisuudesta ja perinnöistä on liitteenä 
2 Markku Säylän erillisartikkeli. 
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6.2 
Reaalitulojen kehitys ja tuloerot
Kulutuksen volyymi henkeä kohti on Suomessa 1900-luvun alusta 11-kertaistunut 
(kuvio 17). Pitkän aikavälin kulutuksen arvo on kasvanut jyrkästi sodan jälkeisenä 
kautena. Kulutus on kaksinkertaistunut vuodesta 1980 vuoteen 200. Kun kulutuksen 
volyymi-indeksi oli 300 vuonna 1970, se oli jo yli 800 vuonna 200 (Tilastokeskus 
2007). Asumisen osuus kulutuksessa on kansantulolaskelmien mukaan kasvanut 13 
prosentista 2 prosenttiin.  Asumisen ohella erilainen vapaa-ajankulutus on kasvanut 
1,8 prosentista 11 prosenttiin. 1900-luvun alussa ns. välttämättömyyskulutus, ravin-
to, vaatetus ja juomat veivät 70 prosenttia kulutuksesta. Nyt niiden osuus on vähän 
yli 20 prosenttia eli pienempi kuin asumisen. Viime aikoina elintarvikkeiden hinnat 
ovat kuitenkin pitkän suhteellisen halpenemisen jälkeen alkaneet uudelleen nousta, 
taittuva trendi tämäkin. 
Kuvio 17. Yksityisen kulutuksen pitkän aikavälin kehitys Suomessa euroa, 2006 hinnoin. Lähde: 
Tilastokeskus.
Kuvio 18. BKT per capita kehitys vuosina 1975–2007 markkinahintaan. Lähde: Tilastokeskus, 
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Vanhan asuntokannan käytön kannalta tulevaisuudessa on ratkaisevaa, miten 
vaurastuminen ja yleisen kulutustason nousu vaikuttavat asumisvaatimuksiin. Kun 
vaatimus- ja tulotasokin yleensä nousee, säilyykö vanhojen asuntojen käyttö- ja va-
rallisuusarvo tulevaisuudessa, Nykyisin yleinen pientalous, yksinäinen nuori, muun 
ikäinen sinkku tai nuori pari voi asua pienessä asunnossa, jossa saattoi asua perhe 
vielä 190-luvulla. 1970-luvultakin, jolta suuri osa asuntokantaamme on, kulutustaso 
ja myös asumisen vaatimustaso on noussut merkittävästi. Yleinen vaurastuminen ja 
kulutustason nousu asettavat haasteita asuntokannan korjaamiselle ja uusimiselle, 
varusteille ja laitteille. Miten näihin vaatimuksiin pyritään vastaamaan, on suuri 
lähivuosikymmenien kysymys.
Reaalitulojen kehityksen on todettu hyvin ennakoivan asuntokysyntää ja asunto-
kauppojen määrää (Laakso ym. 200). Pitkän aikavälin kehitys kertoo yhteiskunnan 
vaurastumisesta ja teollistumisesta, lyhytaikaisemmat vaihtelut taas suhdanteista. 
Tulokehitys on viime vuosina ja myös pitkällä aikavälillä ollut hyvin positiivinen. 
Tuleva reaalitulokehitys on kuitenkin epävarma ennustettava, vaikka käytettävissä 
on tilastoja kotitalouksien pitkän ajan reaalitulojen ja tulonjaon toteutuneesta kehi-
tyksestä. Kotitalouksien ostovoiman on ennakoitu kasvavan 70 prosenttia vuosina 
200–2030, taloudellista pohjaa asumistason parantamiseen näin siis näyttäisi löy-
tyvän (Perrels ym. 2006, 23).
Tulokehitykseen liittyy vielä enemmän epävarmuuksia kuin väestöennusteisiin. 
Silti mennyt tulokehitys antaa jossain määrin taustaa asumisen tulevaisuuden en-
nakoinnille. Väestöryhmittäisten tulojen kehitys kertoo myös eri ryhmien asunnon-
hankintamahdollisuuksista, maksukyvystä ja sen rajoista. Seuraavassa on käytetty 
lähteenä lähinnä Tilastokeskuksen tulonjakotilaston tietoja, uusimmat ovat vuodelta 
2006. Tulonjakotilaston tulovertailut on tehty useimmiten kulutusyksikköä kohti 
lasketun tulon mukaan. Erikokoisten talouksien kulutusmahdollisuuksia voidaan 
näin verrata ja suhteuttaa tarpeisiin. Asumisen ennakoinnin ja asunnonhankinnan 
kannalta kotitalouden kokonaistulot ovat myös sopiva tulokäsite, otetaanhan ne 
usein lähtökohdaksi esimerkiksi rahalaitoksissa asuntolainoja myönnettäessä. Koti-
talouden kokonaistulo on myös havainnollisempi ja helpommin ymmärrettävä kuin 
kulutusyksikköä kohti laskettu tulo.
Käytettävissä oleva vuositulo oli vuonna 2006 keskimäärin 3 97 euroa kotita-
loutta kohti, kun se vuonna 2000 oli 30 08 euroa, eli reaalisesti 16 prosenttia korke-
ampi. Vuoteen 199 verrattuna kotitalouksien keskimääräiset tulot olivat kasvaneet 
reaalisesti yli kolmanneksen, 36 prosenttia. Tulot ovat lisääntyneet 2000-luvulla 
keskimäärin 2, prosenttia vuodessa. 
Vaikka pidemmällä aikavälillä niin kotitalouksien reaalitulot kuin kulutuskin 
ovat moninkertaistuneet, kehitys ei ole kuitenkaan ole ollut tasaista. Vuosina 199–
2006 pienituloisimman kymmenyksen reaalitulot kulutusyksikköä kohti nousivat 
keskimäärin 1, prosenttia vuodessa, mutta suurituloisimman kymmenyksen ,7 
prosenttia. Reaalitulojen jatkuva kasvu tulevaisuudessa ei liioin ole varmaa, vaikka 
2000-luvun keskimääräinen tulokehitys on ollut poikkeuksellisen hyvä. Lamavuo-
sina, esimerkiksi vuonna 1992 suomalaisten reaalitulot laskivat ,8 prosenttia. Tämä 
vaikutti asuntojen kysyntään ja hintoihin.
Reaalitulojen yleisen kehityksen ohella myös tulonjako vaikuttaa asunnonkysy-
jien eriytyviin tarpeisiin ja asunnonhankintamahdollisuuksiin ja tätä kautta asun-
tomarkkinoiden segmentointiin. Suomi on ollut ja on vieläkin kansainvälisesti ver-
raten suhteellisen tasaisen tulonjaon maa, vaikka tuloerot ovat kasvamassa. Sekä 
pienituloisimmat että kaikkein suurituloisimmat tuloryhmät erkaantuvat yleisestä 
kehityksestä. Pienituloisimpia auttaa asumisessa sosiaalinen asuminen, arava- ja 
korkotukituotanto ja asumistuki. Kaikkein suurituloisimpien kysymien ja kalleim-
pien asuntojen markkinat eivät ole Suomessa kovin laajat. Monella keski-ikäisellä 
suurituloisella ei ole liioin muuttosuunnitelmia nykyisestä asunnostaan. Suomessa 
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näyttävät näin tulevaisuudessakin vallitsevan suuret keskituloisten asuntomarkki-
nat. 
Tuloerojen kehitys kertoo kotitalouksien asunnonhankintamahdollisuuksien eri-
laistumisesta. Lamavuosina tuloerot jatkoivat supistumistaan. Tuloerot kasvoivat 
uudelleen 1990-luvun jälkipuolelta aina vuoteen 2000 saakka. Tämän jälkeen tuloero-
jen kehitys on ollut epätasaisempaa. Uusimmissa vuoden 2006 tulotiedoissa tuloerot 
ovat jälleen kasvaneet, ne ovat vuoden 2000 tasolla, tulojaon epätasaisuus on samaa 
tasoa kuin 1970-luvulla (Tulonjakotilasto 2006). Koulutetuimpien tulot ovat kasvaneet 
muita nopeammin. Samalla koulutetuimman ryhmän sisäiset tuloerot ovat kasvaneet 
muita enemmän, sielläkin suurituloiset erottautuvat.
Elinvaiheen mukaan kotitalouksien kulutusyksikköä kohti lasketut reaalitulot 
kasvoivat vuosina 2001–2006 eniten pariskunnilla, joilla oli lapsia, keskimäärin 2,9 
prosenttia/vuosi. Sen sijaan vuonna 2006 lapsiperheiden tulot hieman alenivat (kah-
den vanhemman perheillä -1,3 %, yksinhuoltajilla -0,3 %). Syynä ovat käytettävissä 
olevista tuloista vähennetyt asuntolainojen kasvavat korot. Vähäisintä tulojen kasvu 
vuosina 2000–2006 oli nuorilla eli alle 3-vuotiailla lapsettomilla pareilla ja yhden 
hengen kotitalouksilla. Yhden hengen kotitalouksien ryhmässä keskinäiset erot ovat 
kuitenkin suuret, ryhmä on hyvin heterogeeninen. Lapsiperheet ovat yliedustettuja 
keskituloisissa, mutta myös pienituloisten lapsiperheiden osuus on kasvanut. 
Kuvio 19. Kulutusyksikköä kohti laskettujen reaalitulojen kehitys %/vuosi tulokymmenyksittäin, 
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Taulukko 18. Kulutusyksikköä kohti  
laskettujen reaalitulojen kehitys %/vuosi  
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Taulukko 19. Käytettävissä oleva tulo/kulutusyksikkö  
(muunnettu OECD) euroa vuosina 1995–2006, tulodesiilien  
keskiarvot (vuoden 2006 rahassa). Lähde: Tilastokeskus,  
Tulonjakotilasto.
1995 2000 2004 2005 2006
I 8 187 8 573 9 257 9 581 9 535
II 10 870 11 387 12 758 13 037 13 082
III 12 336 13 340 15 004 15 463 15 456
IV 13 614 15 073 17 048 17 590 17 654
V 14 949 16 749 19 070 19 769 19 755
VI 16 318 18 631 21 158 21 857 21 971
VII 17 830 20 703 23 473 24 178 24 524
VIII 19 847 23 212 26 368 27 238 27 564
IX 22 764 26 948 30 867 31 669 32 166
X 33 276 46 940 51 699 53 571 55 118
Tulot kasvavat nuorena, kunnes kotitalouden tulot vakiintuvat hieman alle 30 vuo-
den iässä. Perhekoon kasvu kumoaa tulotason nousun lapsiperhevaiheessa. Vasta 
0–60 vuoden välillä kulutusyksikköä kohti lasketut tulot selvästi kasvavat. Lasten 
muuttaessa kotoa kulutusyksikköä kohti lasketut tulot nousevat, kunnes tulotasossa 
tapahtuu selvä keskimääräinen pudotus 60 ikävuoden paikkeilla. Tulot pienenevät 
tätä vanhemmissa ikäluokissa. Suomessa keskimääräinen eläkkeelle jäämisikä on 9 
–60 vuotta ja erilaisia osa-aikaeläkepäätöksiä tehdään jo aiemmin. Vanhin, 7 vuotta 
täyttänyt ryhmä on pienituloisin. Se, että vasta nyt 1960-luvulla säädetyt työeläkejär-
jestelmät alkavat olla kattavia, kuvaa historiallisen muutoksen hitautta. Tällä hetkellä 
pelkän kansaneläkkeen varassa on alle 10 prosenttia kaikista eläkeläisistä, heistä 
pääosa on naisia. Pitkät työttömyysjaksot etenkin 1990-luvulta ovat heikentäneet 
joidenkin eläkettä. Suomen 1,3 miljoonasta eläkeläisestä kolmannes oli alle 6-vuo-
tiaita vuonna 200. (Lindqvist 2007.) Kotitalouksien sosioekonominen rakennekin 
on muuttunut. Eläkeläisten ryhmä on kasvanut voimakkaimmin. Myös ylempien 
toimihenkilöiden suhteellinen osuus on kasvanut. Sen sijaan alempien toimihenkilöi-
den osuus on säilynyt ennallaan ja työntekijöiden määrä vähentynyt jossain määrin. 
Maatalousyrittäjiä oli vuonna 2006 enää 0 000 taloutta. (Tulonjakotilasto 2006.)
Kuvio 20. Kotitalouksien keskimääräiset käytettävissä olevat tulot/kotitalous euroa vuonna 2006 








Keskitulot brutto / vuosi 13197 20258 27180 33191 38577 44328 50443 58504 68998 121462 45730
Keskitulo netto / vuosi 11924 27624 22806 27016 30781 34581 38530 43831 50710 85141 34975
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6.3 
Asumisen tuen tarve – pienituloisuus
Jonkinlaisen kuvan tukea asumisessaan taloudellista tukea tarvitsevien lukumäärästä 
saa tulojakotilastoissa pienituloiseksi määritellyistä. Tämä kuvaa myös tulojen erilais-
tumista alaspäin. Asumisen tuen tarvetta voi olla tietenkin muillakin kuin tilastolli-
sesti pienituloiseksi määritellyillä. Asumismenojen kalleus vaikuttaa tuen tarpeeseen 
tulojen ohella. Laskennallinen pienituloisuuden määritelmä on harkinnanvarainen, 
normatiivinen EU:n tilastoviraston suositus. Asumisen ollessa kallista pienituloisten 
määrän kehitys antaa osviittaa etenkin kasvukeskuksissa tehostettua asumisen tukea 
tarvitsevien määrän kehityksestä. Pienituloisten vaihtoehdot asumiskulutuksessa ja 
asumisvalinnoissa ovat muita rajatummat. 
EU:n tilastoviraston, Eurostatin suosituksen mukaan pienituloisena pidetään ta-
louksia, joilla tulot ovat alle 60 prosenttia kaikkien kotitalouksien mediaanituloista/ 
kulutusyksikkö (vuonna 2006 pienituloisuuden raja oli Suomessa näin laskettuna 12 
60 euroa/kulutusyksikkö). Henkilöistä näin pienituloisia oli 60 000 eli 12, pro-
senttia vuonna 2006, kun vuonna 1990 pienituloisia oli 39 000. Pienituloisten määrä 
on suhteellisen vertailun mukaan jatkuvasti kasvanut vuodesta 199 eli tulonjako 
on tältä osin eriytynyt. (Tulonjakotilasto 2006.) Tulonjakotilastossa on arvioitu myös 
pitkittyneesti pienituloisten määräksi (tulot alle 60 prosenttia ekvivalenttitulosta 
tutkimusvuoden 2006 ohella kolmesta edellisestä vuodesta ainakin kahtena) 0 000 
henkilöä eli 8, prosenttia väestöstä, vuonna 1998 heitä oli vain , prosenttia.
Ketkä ovat em. tavalla määriteltyinä pienituloisia? Työssäkäynti suojaa pienitu-
loisuusriskiltä, työssäkäyvän tulot harvoin alittavat pienituloisuusrajan Suomessa. 
Suuri osa pienituloisista on ammatissa toimimattomia kuten opiskelijoita, työttömiä 
ja kotitaloustyypiltään yksin asuvia. Opiskelijoista pienituloisia oli 82 prosenttia, 
työttömistä 66 prosenttia ja eläkeläisistä 17 prosenttia. Palkansaajista pienituloisia oli 
vain  prosenttia, yrittäjistä 12 prosenttia. Yrittäjien ryhmän sisäiset tuloerot olivat 
suuria. 
Iän mukaan tarkasteltuna nuoret ovat muita useammin pienituloisia. Pienitulois-
ten osuus nuorista yli kaksinkertaistui vuodesta 1990 vuoteen 2006. Nuorten entistä 
aikaisempi kotoa muutto vaikuttaa taustalla. Ikääntyneiden pienituloisuusriski on 
vähentynyt, silti ikääntyneissä oli nuorten jälkeen eniten pienituloisia. Ikääntyneissä 
pienituloisia ovat vanhimmat, 7 vuotta täyttäneissä pienituloisia oli 18 prosenttia 
vuonna 2006. Osalla ikääntyneistä, etenkin ikäryhmässä 6–7-vuotta, tulot ovat pa-
rantuneet eläkejärjestelmien kypsyessä ja ihmisten virallisten, eläkkeissä huomioon 
otettavien työurien pidetessä. 
Kotitaloustyypeistä yksin asuvien ohella yksinhuoltajien kotitaloudet olivat muita 
suuremmassa pienituloisuusriskissä (taulukko 20). Yksinasuvissa pienituloisia oli 
eniten, 29 prosenttia. Samoin yksinhuoltajissa pienituloisia oli muita enemmän 2 
prosenttia. Pareista pienituloisia oli vain kuusi prosenttia, mutta yksinasuvista 28 
prosenttia. Yksin asuvat 3–6-vuotiaatkin ovat muita useammin pienituloisuusriskin 
alaisia, heistä 2 prosenttia oli pienituloisia. 6 vuotta täyttäneiden ikääntyneiden 
tuloissa oli suuria eroja kotitaloustyypin mukaan. Eläkeläisistä pienituloisuusriski oli 
17 prosentilla, pienin se oli entisillä toimihenkilöillä, joista pienituloisia oli kahdeksan 
prosenttia ja suurin (6 %) ryhmässä muu eläkeläinen vuonna 2006.
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Taulukko 20. Pienituloisten henkilöiden osuus % ikäluokan mukaan vuosina 1990–2006.  




1990 1995 2000 2005 2006
–24 16 23,6 33 37 35
25–49 5 6 10 11 11
50–64 9 5 8 9 9
65–74 14 5 8 12 11
75– 26 10 14 19 18
Kaikki 7,9 7,2 11,3 12,8 12,6
Lukumäärä 395 000 389 000 576 000 661 000 652 000
Toimeentulotukea saaneita 314 000 584 000 454 000 377 000 358 000
Prosenttiosuudet eivät kuitenkaan kerro koko totuutta, pienituloisten ryhmät ovat 
hyvin erikokoisia. Kun kahden vanhemman lapsiperheisiin kuuluvista yhdeksän 
prosenttia oli pienituloisuusriskin alaisia, pienituloisissa lapsiperheissä oli 28 prosent-
tia pienituloisista eli 179 700 henkilöä. Myös lukumääräisesti eniten oli yksinasuvia 
pienituloisia eli 280 800 henkilöä. Pienituloisia yksinhuoltajatalouksiin kuuluvia oli 
66 9. (Tulonjakotilasto 2006.)
Pienituloisuus on myös monien kaupunkien toiminnan ja palvelujen kannalta 
välttämättömien työntekijöiden ongelma. Haasteita tulevaisuuden näkökulmas-
ta asettavat esimerkiksi palvelualojen henkilöstö suhteellisen pienine tuloineen ja 
suurten kaupunkien asumiskustannusten kallistuminen. Myyjien, hoitohenkilöstön, 
poliisien, palomiesten tai opettajienkaan tuloilla on vaikea selviytyä Helsingin asun-
tomarkkinoilla.
Tulonjakotutkimuksissa kysytään EU:n elinolotutkimukseen (EU-SILC) liittyen tie-
toja myös kotitalouksien kokemista taloudellisista vaikeuksista. Tilanne oli parantu-
nut ja 77 prosenttia talouksista sai tulonsa riittämään menoihin (2003 72 %), kuudella 
prosentilla oli suuria vaikeuksia vuonna 2006. Poikkeuksen muodostivat pienituloiset 
yksinhuoltaja- ja eläkeläistaloudet, joissa koetut talousongelmat olivat lisääntyneet. 
Työttömien ja opiskelijoiden taloudet olivat kokeneet eniten talousongelmia talous-
Kuvio 21. Pienituloisten henkilöiden osuus % elinvaiheen mukaan vuonna 2006.  


























Pienituloisten henkilöiden osuus, %
5 10 15 20 25 30 35 40 45
63Suomen ympäristö  33 | 2008
vaikeuksia kuvaavan summamuuttujan mukaan. Asumismenorasite koettiin hyvin 
yleisesti ongelmaksi. Vain kolmasosa talouksista ei pitänyt asumismenojaan rasitta-
vina ja yksinhuoltajatalouksista vain joka kymmenennes ei kokenut asumismenoista 
selviämistä ongelmaksi. (Tulonjakotilasto 2006.) Tulonjakotilastossa on myös tieto 
kotitalouksien korkomenojen olennaisesta kasvusta 30 prosentilla vuodessa vuonna 
2006 vuoteen 200 verrattuna. 
6.4 
Asumisen tuki 
Asumistuki oli laajimmillaan lamavuosina, minkä jälkeen asumisen tuen koko-
naismäärä on supistunut. Tukimuodoista kysyntätuki on korostunut ja tarjontatuki 
menettänyt asemiaan. Vuodesta 2006 asumisen tuki on yleisen korkotason nousun 
ansiosta uudelleen alkanut kasvaa niin aravalainojen alikoron kuin asuntolainojen 
korkojen verovähennysten kautta. Asuntolainojen pidentyminen kasvattaa valtion 
menoja tulevaisuudessa merkittävästi. Huomattava osa talouksista (2 %) saa asumi-
sen tukea, tosin niillä, joilla asuntolainaa on enää vähän jäljellä, tuen määrä on pieni. 
Kahden huoltajan lapsiperheet hyötyvät etenkin korkojen verovähennysoikeudesta. 
Yksinhuoltajat puolestaan saavat usein myös yleistä asumistukea (Pasanen 2007). 
Eläkkeensaajista ja opiskelijoista huomattava osa on omien tukijärjestelmiensä pii-
rissä. 
Taulukko 21. Asumisen tuet vuosina 1980–2006 (2006 hinnoin). Lähde: Ympäristöministeriö.
Asumisen tuet (milj. euroa)
1980 1985 1990 1995 1996 1998 2000 2002 2004 2006
Yleinen asumistuki 69 100 161 436 378 429 454 413 436 440
Eläkkeensaajien 
asumistuki 48 79 93 177 184 207 230 259 283 317
Opiskelijoiden 
asumislisä 12 32 49 102 102 103 147 220 228 251
ARA:n korkotuki 14 75 95 109 97 90 47 30
Aravalainojen 
alikorkoisuus 180 282 319 335 317 238 210 31 18 130











56 58 54 49 57 60 42
Omistusasuntolaino-
jen verovähennystuki 155 397 690 538 404 387 340 420 370 460
Muu tuki 
(ASP ja ylivelkaiset) 18 79 56 37 12 7 3
Asumisen tuet 
yhteensä 464 918 1 412 1 827 1 646 1 612 1 569 1 532 1 500 1 761
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Taulukko 22. Asumisen tukea saaneet asuntokunnat elämänvaiheittain vuosina 1993 ja 2004.  
Lähde: Hassi 1996; Pasanen 2007.
Elämänvaihe Kaikki asunto-
kunnat
Tukea saaneet Tuettujen 
osuus %
1993 2004 1993 2004 1993 2004
Yhden henkilön asuntokunta 716 052 942 711 275 654 394 367 38,5 42
Lapseton pari 470 736 620 443 168 331 278 175 35,8 45
Yhden vanhemman lapsiperhe 103 296 173 201 103 296 120 529 63,5 70
Kahden vanhemman lapsiperhe 641 619 563 909 455 095 418 423 70,9 74















1993 2004 1993 2004 1993 2004 1993 2004 1993 2004
Yhteensä 1 076 909 1 280 725 50,8 53 1 266,12 1 226,01 100 100 1 175,63 957,28
Yleinen 








98 742 178 084 4,7 7 81,07 226,76 6,4 18 821,77 1 273,31
ASP-tuki 








2 431 0 0,33 0 137,29




Asumisen kulutusosuus näyttää jatkavan kasvuaan tulevaisuudessa. Taustalla on niin 
asumistason jatkuva nousu kuin rakennusalan tuottavuuden hidas kehitys verrattu-
na yksinkertaisempiin ja myös globaalimman kilpailun kohteena oleviin tuotteisiin. 
Asuminen ja asumiseen liittyvä energiankäyttö on kotitalouksien suurin kulutuserä, 
jonka osuus on ollut nousussa. Asumisen ja sen vaatiman energian osuus kulutukses-
ta, kun myös laskennalliset menot eli asuntoon sijoitettu pääoma otetaan huomioon, 
oli 28 prosenttia vuonna 2006, kun vuonna 198 vastaava osuus oli 20 prosenttia 
(Kulutustutkimus). Monissa Länsi-Euroopan maissa asuminen vie yhä suuremman 
osan kulutuksesta. Eurostatin vuoden 200 kulutustutkimusten vertailun mukaan 
asumisen osuus kulutuksesta, kun mukaan laajemmin luettiin hoito- ja korjausku-
lujen sekä energian ohella huonekalut ja oheislaitteet, oli EU:ssa 33,1 prosenttia ja 
Suomessa 32,3 prosenttia (Eurostat News Release, 1 June 2008). 
Asumismenoja verrattaessa erityisesti niiden rasittavuuden näkökulmasta käy-
tetään määritelmää, jossa asuntoon sijoitetun pääoman tuottoa ei oteta huomioon, 
mutta asumismenoihin luetaan erilaiset siihen liittyvät rahamenot asuntolainojen 
koroista ja lyhennyksistä sekä asunnon lämmitys- ja hoitokuluista. Näin laskettuna 
asumismenojen osuus oli 19,6 prosenttia, asumisen tuen vähentämisen jälkeen 17,9 
prosenttia vuonna 200 (Tulonjakotilasto). Velattomien omistusasuntojen pienet me-
not, kun vain hoitokustannukset maksetaan, laskevat keskiarvoja. Asuntolainojen 
pidemmät laina-ajat, se että lainasta koko laina-ajalle kertyvät korkomenot kasva-
vat korkoa korolle periaatteella, tulee osaltaan nostamaan asumisen rahamenoja. 
Suomessa vuokrasääntely on poistettu ja vuokria korotetaan markkinaperusteisesti. 
(Liitekuvio 1)
 Asumisen ja rakentamisen kalleus näyttää tulevaisuudessakin pysyvän ja nouse-
van entistä suuremmaksi ongelmaksi. Esimerkiksi Tukholmassa ja nyt Helsingissä 
asuntojen uustuotanto on vähentynyt kustannuskaton tullessa vastaan. Osa asun-
nontarvitsijoista ei selviä asumismenoistaan ilman asumisen tukea. Kohtuuhintaisten 
asuntojen tarjonta kasvukeskuksissa on koettu ongelmaksi. Etenkin tarvitaan koh-
tuuhintaista vuokra-asumista. Ongelmana on, kuka tätä tuottaa ja ylläpitää.
Maksukykyvertailujen mukaan asunnonhankkijoiden maksukyky on viime vuosi-
na heikentynyt asuntohintojen noustessa. Syynä ovat ensin olleet tuloja voimakkaam-
min nousseet asuntojen hinnat ja vuodesta 2006 noussut asuntolainojen korkotaso. 
(Asumisen ja rakentamisen vuosikirja 2007.) Korkomenot ovat lyhyessä ajassa kak-
sinkertaistuneet. Samalla inflaatio on Suomessa vauhdittunut (kuvio 22). 
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Kuviossa 23 on verrattu kuluttajahintojen ansiotason, asuntoneliömetrin hinnan ja 
vuokran pidemmän aikavälin kehitystä.  Tarkasteluvuoden valinta vaikuttaa vertai-
lussa. Vuoteen 1970 verrattuna ansiotaso on kehittynyt asuntojen hintoja nopeammin, 
mutta ansiotaso nousi etenkin 1970-luvulla suhteessa hintoihin. Viime vuosina asun-
tojen hintaindeksi on noussut ansiotasoa enemmän.  Pitkän ajan vertailussa on myös 
muistettava, että asunnotkin ovat muuttuneet, asuntojen keskipinta-ala on kasvanut 
ja varustetaso parantunut. Neliöhinta ei näin kerro kaikkea. Vuokrat nousivat asunto-
jen hintoja enemmän 1990-luvun lamavuosina, jolloin vuokrasääntelystä luovuttiin. 






































































Uudet asuntoluotot korko, % Inaatio %
Kuvio 22. Uusien asuntolainojen keskikorko ja inflaatio % 1990/3–2008/4. Lähde: Suomen Pankki, 
Tilastokeskus, Ympäristöministeriö.
Kuvio 23. Ansiotasoindeksi, elinkustannusindeksi ja asuntojen hinta- ja vuokraindeksi vuosina 
1970–2007. Lähde: Tilastokeskus, Asuntojen hintatilasto, Vuokratilasto, elinkustannus- ja ansio-
tasoindeksi.
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Taulukko 23. Kotitalouksien tulot euroa/vuosi, vanhojen kerrostaloasuntojen keskihinta/m2 sekä 












Pääkaupunkiseutu 53 785 39 376 2 783  1,99
Koko maa 45 730 34 975 1 853  2,13
Pääkaupunkiseutu/koko maa 1,18 1,13 150  0,92
Hintaero/tuloero % 27 33  35  





























Vuokrat suhteessa ansiotasoindeksiin 
Asuntohinnat suhteessa elinkustannusindeksiin
Vuokrat suhteessa elinkustannusindeksiin
Kuvio 24. Vanhojen asuntojen ja vuokrien reaalihintaindeksi suhteutettuna elinkustannusindeksiin 
ja ansiotasoindeksiin vuosina 1970–2007. Lähde: Tilastokeskus, Asuntojen hintatilasto, Vuokratilas-
to, elinkustannus- ja ansiotasoindeksi.




















kerrostaloasuntojen hinta euroa / m2
Kuvio 25. Vanhojen kerrostaloasuntojen neliöhinnat kaupungeittain ja alueittain vuonna 2007. 
Lähde: Tilastokeskus, Asuntojen hintatilasto.
Alueittain erot asumisen hinnoissa ovat suuret. Taulukossa 23 on verrattu pääkau-
punkiseudun keskituloja ja vanhojen kerrosasuntojen keskineliöhintaa koko maahan. 
Vanhojen kerrostaloasuntojen neliöhinta oli 0 prosenttia korkeampi pääkaupunki-
seudulla vuonna 2006. Pääkaupunkiseudun tulotasokin on korkeampi, silti nettotu-
68  Suomen ympäristö  33 | 2008
lotasoon suhteutettuna asumisen neliöhinta jäi pääkaupunkiseudulla kolmanneksen 
(33 %) koko maata korkeammaksi vuonna 2006. Mikäli kotitalouksien pienempi koko 
pääkaupunkiseudulla otetaan huomioon, pääkaupunkiseudun asuntojen hintataso 
suhteessa tuloihin oli neljänneksen (22 %) korkeampi kuin koko maan. (Tulonjako-
tilasto 2006, Asuntojen hintatilasto 2006.) Pellervon tutkimuslaitoksen selvityksen 
mukaan asumismenoissa olevien erojen vuoksi maksukykyä tarvitaan etenkin pää-
kaupunkiseudulla eli vähintään 3000 euron kuukausitulot. 
7.2 
Keskituloisten laajat asuntomarkkinat 
Rakentajat etsivät tuotantoaan suunnatessaan ja markkinoidessaan maksukykyistä 
kysyntää. Uustuotanto on kallista, näin se kohdentuu usein keskimääräistä suu-
rituloisemmille eli suuri- tai keskituloisille (Hirvonen ym. 200). Suomessa muita 
selkeästi suurituloisempien ryhmä on kuitenkin pieni, ylimmän tulokymmenyksen 
sisälläkin erottuva ryhmä. Moni suurituloisimmista on jo asumisessaan vakiintunut. 
Monopolipelissäkin kalleimmilla tonteilla ei ansaitse eniten, vaan massatuotannolla 
ja laajalla liiketoiminnalla. Sama sääntö näyttää toimivan asuntomarkkinoilla. Suo-
messa onkin hyvin suuri keskituloisten ryhmä ja näin laajat keskituloisten asunto-
markkinat. Asumisen hintarajat ja maksukyvyn katto ovat viime aikoina näkyneet 
pääkaupunkiseudun asuntomarkkinoilla arvoasuntojen suhteellisen pienten mark-
kinoiden sijaan etenkin keskituloisille tarkoitetuissa, mutta liian kalliina pidetyissä 
asunnoissa, joita on jäänyt tyhjilleen. Elinvaihe vaikuttaa asunnonhankintapäätöksen 
todennäköisyyteen ja muuttovilkkauteen. Asumis- ja varallisuustutkimuksen mu-
kaan 2–29-vuotiaiden viitehenkilöiden talouksista muuttoa harkitsi 6 prosenttia, 
mutta suurituloisimmasta kohortista –6-vuotiaista vain 17 prosenttia. 
Yhdysvalloissa on aikanaan käytetty asunnon hankintahinnan enimmäissään-
tönä, että asunnon hinnan tulisi viedä enintään 3, kertaa kotitalouden vuositulot. 
Kuviossa 26 on laskettu vuoden 2006 tulotietojen pohjalta eri tuloryhmien asuntojen 
enimmäishinnat. Keskituloluokissa asunnon hinta voisi olla 10 000 euron luokkaa, 
jos käytetään bruttotuloja ja runsas 100 000 euroa, jos käytetään nettotuloja. Asuntoa 
ei makseta vain tuloilla, asunnonvaihtajilla edellisen asunnon arvo eli kertynyt va-
Kuvio 26. Asunnon enimmäishinta, kun hinta 3,5 kertaa kotitalouksien keskimääräiset nettovuosi-














3,5xbruttotulo 46190 70903 95130 116169 135020 155148 176551 204764 241493 425117 160055
3,5xnettotulo 41734 96684 79821 94556 107734 121034 134855 153409 177485 297994 122413
I II III IV V VI VII VIII IX X Kaikki
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rallisuus toimii tärkeänä rahoituslähteenä. Käytännössä säästöt ja entisen asuntoon 
sijoitettu pääoma auttavat vaihtajia asunnon hankinnassa, mutta rajallisilta useim-
pien kotitalouksien taloudelliset mahdollisuudet näyttävät, vaikka pitkä laina-aika 
auttaakin. Asuntolainojen korkotaso vaikuttaa myös, sitä laskelmassa ei ole otettu 
huomioon.
7.3 
Asumisen riskiryhmiä – asunnottomuus
Asumisen taloudellisista riskeistä ja siitä, kuinka monien asuminen on uhanalaista, 
ei ole tilastotietoja. Asunnottomien kohdalla riskit ovat jo toteutuneet. Asunnottomat 
ovat vaikeimmassa asemassa oleva ryhmä absoluuttisen köyhyytensä takia ja myös 
sen vuoksi että huomattava osa asunnottomista tarvitsee asumiseensa muuta tukea, 
jotta asumisesta saataisiin pysyvää. Valtion asuntorahasto, 1.1.2008 alkaen Asumisen 
rahoitus- ja kehittämiskeskus, kerää vuosittain kunnilta tiedot marraskuussa asun-
nottomina olleiden määrästä. Asunnottomina oli 2007 marraskuussa 7 300 yksinäistä 
henkilöä ja 300 perhettä. Kokonaismäärä on vähän pienentynyt, mutta asunnotto-
muudessakin alueellinen erilaistuminen näkyy. Asunnottomuudesta on tullut yhä 
selkeämmin suurkaupunki-ilmiö. Asunnottomista yli puolet on pääkaupunkiseu-
dulla ja Helsingissä 3 110. Asunnottomien määrä on hieman kasvanut Helsingissä, 
Espoossa, Oulussa ja Jyväskylässä. Asunnottomien kokonaismäärä on vähentynyt 
etenkin seurannan alkuvuosina vuoteen 199 asti, sen jälkeen kehitys oli hitaampaa 
aina vuoteen 2003. (Kuvio 27.) Vaikeimmin asunnottomien, ulkona tai tilapäissuo-
jissa olevien määrä on pysynyt melko ennallaan vuodesta 199. Asunnottomatkin 
erilaistuvat, yhä useampi heistä tarvitsee myös tukea ja palveluita, pelkkä asunto ei 
riitä. Tulevaisuudessa asuntopolitiikka kuten sosiaalipolitiikka yleensäkin ei keskity 
vain tulonsiirtoihin vaan yksilöllisempien tukipalvelujen tarjoamiseen. Syynä voi 
olla iän tuoma raihnaisuus kuten ikääntyneillä tai elämänhallinnan ongelmat asun-
nottomilla. 




















































Ulkona, tilapäissuojissa yms. Laitoksissa asunnon puutteen vuoksi
Tilapäisesti tuttavien luona
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Asunnon puutteen vuoksi erillään asuvat perheet
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Asunnottomuus ei ole muuallakaan EU:ssa kadonnut. Monessa maassa asunnot-
tomia on enemmän kuin Suomessa. Tosin asunnottomuutta koskevia vertailuja on 
vaikea tehdä, koska asunnottomuuden määritelmät vaihtelevat maasta toiseen. Meil-
läkin asunnottomuuden osalta synkkenevä tilanne on mahdollinen. Asuntomark-
kinatilanne ja vuokra-asuntojen saatavuus vaikuttavat asunnottomuuteen raken-
teellisena tekijänä. Esimerkiksi Ruotsissa, missä on yksityistetty 1990-luvun lopulta 
0 000–0 000 sosiaalista asuntoa, on kasvukeskuksissa puutetta vuokra-asunnoista. 
Seurauksena asunnottomien määrä on siellä lähtenyt uudelleen nousuun ja myös 
nuorten kotoa muuttoikä noussut (Boverket 2006). Asunnottomuuden väheneminen 
tai nuorten kotoa muuttoiän jatkuva aleneminen ei näin Suomessakaan ole kansanvä-
listen kokemusten perusteella itsestään selvästi myös tulevaisuudessa jatkuva trendi. 
Edellytyksenä on runsas vuokra-asuntotarjonta ja riittävä asumisen tuki. 
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8 Asuntokanta ja asuntotuotanto
Seuraavassa esitellään asuntokanta- ja asuntotuotantotilastoissa näkyvää kehitystä. 
Niistä ja  kansainvälisistä vertailuista etsitään ja yritetään tiivistää tulevaisuuden 
trendejä ja kehityssuuntia. Tietoja asuntokannasta ja asuinoloista saadaan Tilasto-
keskuksen vuotuisista koko asuntokannan kattavista tilastoista. Asuntokanta- ja 
tuotantotilastojen tietosisältö ei ole kovin yksityiskohtainen. Käytettävissä on enem-
män perustietoa, esimerkiksi asuntojen määrästä, huoneistotyypistä, pinta-alasta, 
perusvarusteista, hisseistä, talotyypistä ja hallintamuodosta. Tilastossa ei ole tietoja 
esimerkiksi asumisen suunnitteluratkaisuista. 
8.1 
Asuntokannan hidas muutos 
Tulevaisuudessa pelkästään muutos ei ole tärkeää, vaan myös pysyvyys ja hitaasti 
muuttuvat asiat. Asuntokannan muutos uustuotannon kautta on ollut hidasta, uus-
tuotanto on vuosittain vain runsaan prosentin asuntokannasta. Muutos hidastuu 
entisestään tulevaisuudessa. Toisaalta asuntokanta muuttuu myös poistuman kautta, 
joka usein on pientalovaltaista. Samoin peruskorjaaminen, laajentaminen ja asuntojen 
yhdistäminen voivat muuttaa asuntokantaa. Toistaiseksi asuntojen kokoon vaikutta-
vat muutokset kuten asuntojen yhdistämiset ovat olleet vähäisiä kerrostaloissa. Sen 
sijaan muutokset asuntokannan käytössä ja omistuksessa voivat olla suuriakin ja 
tapahtua nopeasti. Suomessa asunto-osakeyhtiömuoto mahdollistaa osakeasuntojen 
käytön joustavasti omistus- tai vuokra-asuntoina. 
Niin asukkaat kuin asunnotkin ikääntyvät. Vielä asunnot ovat Suomessa asukkaita 
nuorempia, mutta 2000-luvulla asuntokantakin ikääntyy. Kaikki rakennusvuosiluo-
kat eivät ole yhtä attraktiivisia eikä niiden nostalgia-arvo ole yhtä suuri. Etenkin 
1960- ja 1970-luvun rakennukset etsivät löytäjiään, niiden suhteellinen hinta voi 
laskea. Ihailemme satoja vuosia vanhoja rakennuksia, mutta kuka haluaa asua 1970 
-luvun alun elementtitaloissa vuonna 2030 (Kaipiainen 1993). Toisaalta edullisia ja 
luonnonläheisiä asumisratkaisuja arvostetaan ja tarvitaan, vanhat lähiöt voivat tar-
jota näitä kumpiakin. Asuntomarkkinat eriytyvät ja segmentoituvat tulevaisuudessa 
enemmän tässäkin suhteessa. Asumisessa asunnon ja asukkaan ikä eivät aina kohtaa. 
Nuoret saattavat asua vanhoissa halvoissa asunnoissa ennen perheen perustamista. 
Asumisuransa ja varallisuutensa huipulla olevat keski-ikäiset taas voivat ostaa tai 
rakentaa uusia asuntoja. Esimerkiksi senioritaloja on tuotettu paljon viime vuosina.
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Asuntojen koko on jo erilaistunut ja erilaistuu tulevaisuudessa asunnon hallintamuo-
don ja talotyypin suhteen (kuvio 28 ja 29). Vuokra-asunnot ovat useimmiten yksiöitä 
tai kaksioita, osakeasunnot puolestaan valtaosin kaksioita tai kolmioita. Omakoti-
taloissa taas on yleensä – huonetta. 1990-luvulla, lamaoloissa asuntotuotanto oli 
paljon pienasunto-, kerrostalo- ja vuokra-asuntovaltaisempaa kuin 1980-luvulla. Yk-
siöiden osuus asuntokannasta, noin kymmenesosa ei juuri muuttunut 1990-luvulla. 
Suurten vähintään neljän huoneen ja keittiön asuntojen osuus koko asuntotuotannos-
ta oli 3 prosenttia vuonna 1990. Suurten asuntojen osuus asuntotuotannossa laski 
vähän lamaoloissa, mutta nousi 36 prosenttiin kaikista uusista asunnoista vuonna 
2000 ja edelleen 9 prosenttiin vuonna 2006. Viimeisimpinä vuosina muutos on ollut 
suurin, tosin vuonna 2007 keskikokoisten asuntojen osuus enteellisesti kasvoi.
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1970 59,5 18,9 66 73 51 70,8 59,3 44,8
1980 69,3 26,3 83,6 71,7 54,8 90,1 64 50
1990 74,4 31,4 95,3 70,2 55,8 99,5 67,1 53,4
2000 75,7 35,3 101,9 70 56,1 104,8 73,4 54,5
2004 77,6 37,1 104,9 70,4 56,2 108,4 75,4 54,5
2005 78,1 37,5 105,3 70,6 56,2 110,2 71,8 53,9
2006 78,4 38 106,5 70,7 56,3 110,3 71,6 53,5
Kuvio 30. Asuntokannan ja uustuotannon keskipinta-ala talotyypeittäin m² vuosina 1970–2007. 
Lähde: Tilastokeskus, Asuntokanta- ja Asuntotuotantotilasto, Asumisen ja rakentamisen vuosikirja 
2007.
Asumisen erilaistuminen näkyy talotyyppien ja hallintamuotojen keskipinta-alojen 
eriytyvässä kehityksessä. Vuonna 1970 pientalojen ja kerrostalojen pinta-alojen ero oli 
1 neliömetriä asuntokannassa, mutta vuonna 200 erillisten pientalojen pinta-ala oli 
kaksinkertainen kerrostaloihin verrattuna, pinta-aloissa oli eroa lähes viisikymmentä 
prosenttia (9 neliötä). Etenkään vuokra-asuntojen pinta-ala ei näytä kasvavan. 
Asuntojen keskipinta-ala on kasvanut uustuotannossa epätasaisesti ja lähinnä 
erillisissä pientaloissa. Valmistuneiden uusien pientalojen keskipinta-ala on kasvanut 
17 neliömetriin vuonna 2006 eli kuudessa vuodessa kymmenen neliötä, sen sijaan 
kerrostalo-asuntojen pinta-ala kasvoi vain neliömetrin tuossa ajassa. Laman aikana 
1990-luvulla tuotettiin paljon kerrostaloasuntoja. Asuntojen keskipinta-ala kasvoi 
vain vähän kaudella 1990–2000 ja uusien asuntojen keskipinta-ala lähti nousuun 
vasta 1999.
Tilastollinen asumisväljyys ja asuntojen keskipinta-ala on Suomessa kasvanut ja 
tulee todennäköisesti kasvamaan, mutta suhteellisen hitaasti. Keskipinta-ala kasvoi 
1970-luvulla voimakkaasti, mutta sen jälkeen kasvu on hidastunut. Uusien asuntojen 
keskipinta-ala ei kasvanut 1990–199, se lähti nousuun vasta vuonna 1999. Vuodesta 
1990 vuoteen 2006 asuntokannan keskipinta-ala kasvoi vain neljä neliötä. Asumis-
väljyyteen on kuitenkin vaikuttanut myös asuntojen määrän kasvu ja asuntokunnan 
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ta-alan kasvu on ollut Suomessa huomattava (taulukko 26). Asuntojen keskipinta-alan 
muutos on ollut sen sijaan suhteellisen hidasta. Asuntojen keskipinta-ala kasvoi 69 
neliöstä vuonna 1980 79 neliömetriin vuonna 2007.  Kokonaisneliömetrimäärä kasvoi 
kuitenkin samaan aikaan 67 prosenttia. Asuntojen lukumäärän kasvu on kompensoi-
nut suomalaisten asuntojen pienuutta, kun asuntokunnat pirstoutuvat ja pienenevät 
entisestään. Asuntojen lukumäärä on kasvanut 30 vuodessa yli 0 prosenttia, asun-
tojen keskipinta-ala vajaat 30 prosenttia.




















1970 1 463 200 60 19 88 2,99 20
1980 1 838 000 69 26 126 2,64 27
1990 2 210 000 74 31 163 2,42 32
2000 2 512 000 77 35 193 2,21 37
2005 2 666 700 78 37,5 208 2,12 40
2006 2 700 000 78 38 211 2,11 40
2007 2 731 800 79 38 216 2,10 40
Henkilöä kohti lasketun asuinpinta-alan vertailuissa menestymme jonkin verran 
paremmin. Pienet asuntokunnat auttavat, toisaalta erikokoisten talouksien henkilöä 
kohti lasketut pinta-alat eivät ole suoraan vertailukelpoisia. Yksin asuva ei saa mitta-
kaavaetuja eikä voi jakaa keittiö- tai pesutilojaan muiden kanssa. Urban Audit vertasi 
asuinpinta-alaa henkilöä kohti Euroopan kaupungeissa. Helsingin 32 asuinneliötä/
henkilö alitti Tukholman 37, Pariisin 3, Frankfurtin 38 ja Genovan 37 neliömetriä, 
mutta oli sama kuin Palermon 32 ja suurempi kuin Madridin 30 neliötä tai Itä-Euroo-
pan kaupunkien olennaisesti pienemmät asuinpinta-alat. (Urban Audit .3.2008.)
Asuntokanta kasvoi 10,3 prosenttia vuosina 1991–199 ja 6,9 prosenttia vuosina 
1996–2000. Paradoksaalista on, että laman hellittäessä asuntoja tuotettiin vähem-
män kuin syvän laman vuosina. Tämä kertoo asuntotuotannon hitaasta reagoinnista 
muutoksiin ainakin tuotannon lisäämisen suhteen. Asuntotuotanto väheni etenkin 
Uudenmaan alueella 1990-luvun jälkipuolella. 















1971 69,4 104,3 84,3 73,4 58,8 60,6
1975 70,9 110,8 86,4 68,2 56,9 67,5
1980 82,2 115,7 92,9 73,5 58,4 67,3
1985 78,2 114,0 84,4 67,0 55,8 57,1
1990 79,9 122,0 87,8 66,0 55,1 54,5
1995 79,7 125,6 91,3 71,1 58,7 52,3
2000 85,7 136,9 96,8 77,3 59,0 58,0
2005 97,6 144,7 98,9 78,6 59,6 44,9
2006 100,9 146,6 100,1 80,6 59,8 51,3
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Kansainväliset niin EU-maiden kuin muiden Pohjoismaiden asuntojen keskikoon 
vertailut kertovat Suomea tilavammista asunnoista, Suomessakin suunta on tilavam-
piin asuntoihin (kuvio 31). Näyttää siltä ettei kansainvälistä asumistilan jälkeenjäänei-
syyttä saada kovin nopeasti kurottua kiinni, muualla näytetään rakentavan Suomea 
suurempia asuntoja (kuvio 32). Ainakin tutkimuksissa ilmaistut asumistoiveet ker-
tovat asuintilaa toivottavan lisää hyvin yleisesti, vuonna 200 keskimäärin toivottiin 
lisää asuintilaa 27 neliömetriä (Juntto 2007). 
Kuvio 31. Asuntojen keskipinta-ala EU-maissa. Lähde: Housing Statistics in the European Union 
2004.
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8.2 
Talotyyppi
Suomi kaupungistuu ja tulevaisuudessa asutaan entistä useammin kaupungeissa. 
Silti lapsiperheet toivovat pientaloja ja monet pienimuotoisempaa rakentamista. 
Kaupunkiluonnolla on kysyntää. Kaupunkien kasvu sekä tonttimaan puute että 
kerrostalojen rakentamiseen keskittynyt tuotantotapa asettavat rajoituksia pienta-
lojen tuottamiselle. Asutus tiivistyy, tonttikoko pienenee ja rakentamistehokkuus 
kasvaa. Luvussa  esitellyt asuntotuotantoennusteet eivät luvanneet juuri muutoksia 
talotyyppijakautumaan, perusvaihtoehdossa kerrostalojen osuus hieman kasvaisi. 
Kaupungistuminen vaikuttaa vastasuuntaan perheiden omakotitalotoiveiden kans-
sa. Kiinnostavaa onkin, kuinka vähän pientalojen osuus on muuttunut 17 vuodessa. 
Erillisiä pientaloja oli vuonna 1990 2,3 prosenttia asuntokannasta ja vuonna 2007 
0,1 prosenttia, omakotitalojen osuus on hieman vähentynyt. Kaupungistuminen ja 
ikääntyminen ovat vaikuttaneet taustalla vastakkaiseen suuntaan ilmaistujen asu-
mistoiveiden kanssa. Omakotitaloa toivovat perheet ovat yhä pienempi osuus asun-
tokunnista tulevaisuudessa. Toisaalta lapsiperheiden osuus kasvaa nimenomaan 
kasvukeskuksissa ja niiden ympäristössä. Näin omakotitalojen määrä saattaa kasvaa 
jonkin verran kaupungeissa tulevaisuudessa ja kerrostalojen määrä puolestaan lisään-
tyä maaseutumaisissa kunnissa mm. ikääntyvien tarpeisiin.
1990-luvulla asuntotuotanto oli kerrostalovaltaista, kerrostalojen osuus oli vuoden 
2001 asuntotuotannosta 9 prosenttia ja omakotitalojen 29 prosenttia. Omakotitalojen 
osuus asuntotuotannossa alkoi kasvaa vuodesta 2002. Vuonna 2006 asuntotuotan-
nosta enää 3 prosenttia oli kerrostaloasuntoja ja omakotitaloja oli 0 prosenttia. 
Omakotitaloja rakennettiin 6 01 vuonna 1996, 10 82 vuonna 200 ja vuonna 200 
13 06. Uustuotannon tuoma lisäys ei kuitenkaan ole kovin suuri asuntokantaan tai 
vuotuisten asuntokauppojen määrään verrattuna. Maaseutumaisissa kunnissa pien-
taloja poistuu vakituisesta asumiskäytöstä samaan aikaan. Vaikka omakotitalojen 
tuotanto on laajentunut, se on edelleen suhteellisen pieni, 1960-luvun tasolla. Vuosina 
197–1990 omakotitaloja tuotettiin nykyistä enemmän. Asuntotuotannon talotyypis-
sä näkyy Suomessa tavallaan taittuva, tai mutkitteleva kehitystrendi, 1990-luvulla 
tuotanto painottui kerrostaloihin ja asuntojen keskipinta-ala laski, talouden elvyttyä 
suunta muuttui uudelleen suurempiin pientaloihin. Aloituksissa omakotitalojen mää-
rän väheneminen näkyi jo vuonna 2007 koron ja rakennuskustannusten noustessa. 









Erilliset pientalot Rivi- ja ketjutalot Kerrostalot
1980 1990 1995 2000 2007
Kuvio 33. Asuntokanta talotyypin mukaan vuosina 1970–2007. Lähde: Tilastokeskus, Asuinolotilasto.
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Suomessa on moniin muihin Euroopan maihin verrattuna lisäksi paljon suuria, mo-
nikerroksisia kerrostaloja. Eurostatin EU-SILC-tutkimuksen mukaan Suomessa oli 
paljon suuria, vähintään kymmenen asunnon kerrostaloja, pientalojen osuus oli lä-
hellä keskimäärää, mutta sen sijaan meillä on vähän erilaisia välimuotoja, pieniä 
muutaman asunnon taloja moneen muuhun EU-maahan verrattuna. (Reijo ym. 2002.) 
Maamme harva asutus ja rakentamistapa ovat ristiriidassa ja tämä ristiriita näyttää 
jatkuvan tulevaisuudessakin kaupungistumisen edetessä. Tutkimusten mukaan eten-
kin monet lapsiperheet toivovat pientaloasumista ja monet ulkokontaktia asunnos-
ta luontoon. (Strandell 200.) Kaikista kotitalouksista 6 prosenttia, Helsingissä 29 
prosenttia piti omakotitaloa tavoiteasuntonaan vuonna 200. Helsingissä kerrostalo 
olikin selvästi suosituin talotyyppi (39 %). (Juntto 2007.) Luku ei ole varsinaisesti 
poikkileikkaustieto, monet nuoret ovat vastanneet, ei nykyisen asumistilanteensa, 
vaan myöhemmän perhevaiheen mukaan.
Varsinaisten omakotitalojen sijaan muut ratkaisut ja pienimuotoisempi rakentami-
nen, ns. tiivis-matala yleistynevät jossain määrin kasvukeskuksissa. Tulevaisuudessa 
Kuvio 35. Asuntokanta talotyypin mukaan % vuosina 1970–2006. Lähde: Tilastokeskus, Asunto-
kantatilasto.
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talotyyppitarjonta erilaistuu ja monipuolistuu. Etenkin suurten kerrostalojen ja oma-
kotitalojen väliin tarvitaan välimuotoja. Talotyyppien kategorisointi on ollut liiankin 
jyrkkää ja kaksijakoista nykyisellään. Tulevaisuudessa tarvittaisiin ”hybriditaloja” ja 
ympäristöjä, joissa talotyyppi häivytetään. Onhan jo rakennettu omakotitaloja ker-
rostalon katolle, ehkä taloissa voisi olla jopa toinen pää kerrostaloa, toinen rivitaloa. 
Talotyyppi ei voi enää tulevaisuudessa olla kuluttajien asumispreferensseissä tärkein 
ja vallitsevin ominaisuus. Tällä hetkelläkin asumisvalinnoissa talotyypin sijaan monet 
muut asiat painavat käytännössä enemmän. Esimerkiksi Asumis- ja varallisuustutki-
muksen mukaan talotyyppi oli ollut tärkein muuttosyy alle 10 prosentille muuttajista 
nykyiseen asuntoon muutettaessa (Juntto 2007). 
Kuvio 36. Kotitaloudet asunnon talotyypin mukaan EU-maissa vuonna 2006.  
Lähde: EU-SILC-mikroaineisto 3/2008.
Ristiriita ihmisten asumistoiveiden ja tarjolla olevien vaihtoehtojen välillä todennä-
köisesti säilyy. Pientalotoiveita on esitetty ja tutkittu jo 1970-luvulta, silti rakentamisen 
iso pyörä kääntyy raskaasti. Muutenkaan näkyvissä ei ole valtasuhteiden muutosta 
asumisen päätöksenteossa tuottajilta kuluttajille. Suomessa asuntotuotantoa toteu-
tetaan kerrostalojen ja asunto-osakeyhtiöiden muodossa, asunto ostetaan valmiina. 
Tämä heikentää asukkaan mahdollisuuksia vaikuttaa päätöksiin, hän voi ostaa vain 
valmiin tuotteen, joissa niissäkin harvoin on aidosti valinnanvaraa ja vaihtoehtoja. 
Uustuotannossa asukas voi vaikuttaa melko merkityksettömiin yksityiskohtiin ku-
ten pintamateriaaleihin. Omat valinnat ja muutostyöt ovat kalliita, ne eivät ole osa 
rakentajan peruspalvelua. Se että asukas tulevaisuudessa saa lisää päätösvaltaa, 
valinnanvaraa ja vaihtoehtoja, ei vain osallistu markkinaratkaisujen kautta, edellyt-
täisi tuottamistapojen muuttamista. Ehkä heikko signaali ovat eräät moniasuntoiset 
kohteet, joissa asukkaat ovat toimineet rakennuttajina.
Vallitsevat trendit, niin omakotiasuminen, kaupunkien kasvu ja kaupunkiraken-
teen hajoaminen kuin kahdessa paikassa asuminen ja vapaa-ajan asunnot lisäävät 
liikennettä. Työmatkat pitenevät, vaikka aina niihin käytetty aika ei pitene. Väljään 
pientaloasutukseen perustuva asumismalli lisää yksityisautoilua, samalla energian 
kulutus kasvaa. Asuntokannan talotyyppi on käytännössä hyvin hitaasti muuttuva, 
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8.3 
Asumistason alueelliset erot 
Asuntojen koossa, talotyypissä ja hallintamuodossa on alueellisesti suuria eroja. 
Kasvukeskusten asunnot ovat muita pienempiä ja kerrostaloja on niissä enemmän. 
Sen sijaan vilkkaan muuton kohteena olevilla kasvukeskusten reuna-alueilla ja ns. 
asumiskunnissa asunnot ovat suurempia ja pientalojen osuus korkeampi. Kuntaryh-
mittäin asuinpinta-alan kehitys on ollut erilainen. Helsingissä asuntojen keskipinta-
ala nousi kahdessakymmenessä vuodessa vain kaksi neliömetriä, 60 neliömetristä 
vuonna 198 62 neliömetriin vuonna 200. 
Taulukko 27. Kasvukeskusten ja eräiden reunakuntien asuntokanta hallintamuodon, talotyypin ja 























Helsinki 62,4 7,4 47,2 Nurmijärvi 95,7 59,5 18,5
Espoo 73,9 24,5 35 Kirkkonummi 97,4 47,3 24,6
Vantaa 73,9 24,5 35 Lohja 82,6 42,0 28,8
Tampere 66,5 14,7 41,3 Ylöjärvi 93,2 58,7 15,9
Turku 66,1 14,7 41,3 Kaarina 90,6 43,0 16,8
Oulu 71,1 21,4 42,5 Kempele 94,0 57,0 18,9
Lahti 69,1 20,1 39,6 Haukipudas 95,0 68,7 18,6
Kuopio 70,0 21,8 41,5 Siilinjärvi 88,1 52,9 20,6
Jyväskylä 65,4 15,3 47,2
Taulukko 28. Asuntojen talotyyppi kuntatyypin mukaan vuonna 2007, (%). Lähde: Tilastokeskus, 
Asuntokantatilasto.







Erillinen pientalo 7,4 40,1 60,5 71 40,1
Rivi- tai ketjutalo 5,6 13,8 16,6 18 13,8
Kerrostalo 85,8 44,1 20,5 8 44,1
Muu rakennus 1,2 2 2,3 3 2
Yhteensä 100 100 100 100 100
8.4 
Hallintamuoto
Omistusasumisen yleistyminen on viime vuosikymmeninä näyttäytynyt vahva-
na trendinä Länsi-Euroopan maissa (Housing Statistics in the European Union 
200/2006). On kuitenkin epävarmaa, jatkuuko omistusasumisen yleistymiskehitys 
tasaisena ja kuinka korkeiksi asunnon omistajien osuudet voivat nousta. Suomen-
kin asumisen hallintamuotojen historia kertoo 1990-luvun vaiheesta, jossa kysyntä 
kääntyi voimakkaasti vastakkaiseen suuntaan omistamisesta vuokra-asumiseen. 1980 
-luvun lopulla olimme asunnon omistamisen yleistymisessä Euroopassa edelläkävi-
jöitä, nyt enää EU:n keskitasoa tai hieman alle (kuvio 37). Nuorten varhainen kotoa 
muutto ja nuoruuden asumisvaiheen pidentyminen vaikuttavat pysyvästi hallinta-
muotojakautumaamme. Australiassa kodinomistus yleistyi jo sotien jälkeen. Siellä 
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omistusasuntojen osuus kasvoi nopeasti 70 prosenttiin, mutta ei ole edennyt tästä, 
vaan on saavuttanut eräänlaisen kyllääntymisrajan. Myös Itä-Aasian teollistuvissa 
maissa omistusasuminen yleistyy, Singaporessa on 92 prosenttia omistusasuntoja. 
Norjassa omistusasuntojen osuus on jo yli 80 prosenttia. Taustalla ovat maan korkea 
tulotaso ja myös asuntopolitiikka, joka on suosinut omistamista. Vuokra-asumises-
sakin on kiinnostavia kansallisia eroja. EU:n johtavat vuokra-asuntomaat Saksa ja 
Hollanti eroavat täysin profiileiltaan. Saksassa runsas vuokra-asuminen on pääosin 
yksityistä, Hollannissa taas yleishyödyllistä.
Kuvio 38. Sosiaalisten asuntojen osuus (%) koko asuntokannasta ja vuokra-asunto-
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Kuvio 37. Asunnon hallintamuoto EU-maissa vuonna 2004. Lähde: Housing Statistics 
in the European Union 2005/2006.
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Asunnon omistamista on montaa lajia kunkin yhteiskunnan olojen mukaan. On 
maatalousyhteiskuntaan liittyvä omistaminen, moderni teollisuusmaiden omistus-
malli ja myös entisten sosialististen maiden yksityistämisen seurauksena syntyneet 
EU:n korkeimmat omistusasumisluvut. Kansalliset mallit ja erot asunnon hallinta-
muodoissa ja siinä, mihin säästöjä sijoitetaan, ovat suuret. Myös asunnon vaihtamises-
ta koituvat ns. transaktiokulut ovat erilaiset eri maissa. Suomessa asuntovarallisuus ja 
oma asunto ovat suuri osa varallisuudesta. Saksassa, EU:n vuokra-asuntovaltaisim-
massa maassa ei aina sijoiteta omaan asuntoon. Muuallakin varat voidaan sijoittaa 
sijoitusasuntoihin tai esimerkiksi osakkeisiin, mikäli työura edellyttää liikkuvuutta 
ja toistuvat asunnonvaihdot ovat kalliita.
Suomessa pidempien laina-aikojen ja halvan koron aikaansaama omistusasunto-
markkinoiden houkutus 2000-luvun alussa näkyy asunnon hallintamuodon muutok-
sessa vasta uusimmissa vuosien 200 ja 2006 asuntotilastoissa (taulukko 29). Vuok-
ra-asuntojen määrä kasvoi Suomessa 1990-luvulla 228 600 asunnolla, mutta kasvu 
pysähtyi vuonna 200, jolloin vuokra-asuntojen määrä kasvoi vielä 10 000 asunnolla. 
Vuokra-asuntojen ja etenkin vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen määrä alkoi vähetä 
vuonna 200 16 000 asunnolla, vuonna 2006 vähennys oli  0 asuntoa. Omistusasun-
tojen määrä taas kasvoi 0 000 asunnolla vuonna 200 ja 3 000 asunnolla vuonna 
2006. Omistusasuntojen osuus kääntyi uudelleen nousuun vuonna 200, nyt korkojen 
ja asuntojen hintojen nousu alkaa jo hidastaa sitä. On paradoksaalista, että omistus-
asuntojen osuus alkoi kasvaa tilastoissa vasta samaan aikaan, kun vuokra-asuntojen 
kysyntä on viriämässä korkotason nousun seurauksena. 
1990-luvulla syntyi myös monenlaisia omistamisen ja vuokraamisen välimuotoja, 
merkittävimpänä asumisoikeusasuminen. Asumisoikeusasuntoja oli 2006 yli 30 000 
ja niistä  prosenttia sijaitsi pääkaupunkiseudulla. Asumisoikeusasuntojen suosio 
väheni 2000-luvun alussa koron laskiessa, mutta on nyt virinnyt uudelleen. Kohtuu-
hintaisempia asumisvaihtoehtoja tarvitaan jälleen. Asunnon vähittäisen ostamisen li-
säksi myös omistusasunnon myyminen vähittäin saattaa yleistyä tulevaisuudessa.
Edellä tarkasteltiin hallintamuotoa koko asuntokannan tasolla. Käytännössä niin 
kotitalouden elinvaihe, perheen koko kuin ikäkin määräävät pitkälti asumismuotoa. 
Asuntokannan keskipinta-alan kehitys on ollut vakaa, kasvava trendi, hallintamuoto 
taas muuttuu ja sitä enemmän mitä useamman eri tekijän suhteen vakioidusti sitä 
tarkastellaan. Kun asuntokuntien hallintamuotoa vertaillaan ikäryhmittäin, asun-
tomarkkinoiden muutos näkyy selvemmin. Nuorista 19–2-vuotiaista asui vuokra-
asunnossa  vuonna 2006 yli 80 prosenttia. Korkeimmat asunnon omistamisen osuudet 
olivat –6-vuotiailla. Kuviosta 39 näkyy myös ajallinen muutos. 1980-luvun lopussa 



























1960 1 211 200 732 314 60,5 470 275 38,8 8 611 0,3 1 204 385 6 815
1970 1 463 221 856 613 58,5 546 718 37,4 59 890 4,1 1 319 082 44 139
1980 1 838 054 1 120 637 61,0 537 320 29,2 180 101 9,8 1 728 100 129 954
1990 2 209 556 1 476 937 66,7 545 953 24,7 274 448 12,4 186 666 8,4 2 030 652 178 904
1995 2 373 973 1 461 547 61,6 705 080 29,7 303 805 12,8 207 346 8,7 2 177 134 196 839
2000 2 512 442 1 459 517 58,0 774 722 30,8 367 631 14,6 25 601 1,2 252 602 10,1 2 295 380 217 062
2005 2 666 732 1 555 972 58,3 826 253 31,0 386 955 14,5 31 323 1,2 253 184 9,5 2 429 500 237 232
2006 2 700 365 1 598 638 59,2 821 805 30,4 389 968 14,4 31 402 1,2 248 520 9,2 2 453 826 246 539
* sisältää tilapäisesti asutut sekä tyhjät asunnot
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elettiin suomalaisen kodinomistusyhteiskunnan toistaiseksi ohittamatonta huippua, 
etenkin nuorilla asunnonhankintaiässä olevilla tämä näkyy. Toisaalta kuviosta 39 
näkyy, että etenkin nuorimpien –2-vuotiaiden samoin kuin seuraavan ikäryhmän 
2–3-vuotiaiden vuokra-asuminen on yleistynyt seuraavassa suhdannevaiheessa 
vuodesta 199 alkaen aina vuoteen 200. Vuokra-asumisen yleistymiseen 1990-luvulla 
vaikutti ehkä talouslamaakin enemmän nuorten varhainen kotoa itsenäistyminen. 
Sen sijaan keski-ikäisten ryhmässä vastaavaa vuokra-asuntoon siirtymisen trendiä 
ei näy 1990-luvulla, suunnan muutoksista ehkä kertookin se, että omistusasuminen 
ei keski-ikäisillä tuolloin yleistynyt.  
Kuvio 39. Omistus- ja vuokra-asumisen osuudet (%) kotitalouksista viitehenkilön iän mukaan vuo-
sina 1988, 1994, 1998 ja 2004. Lähde: Tilastokeskus, Varallisuustutkimukset.
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Kuvioissa 0−3 hallintamuoto on jaoteltu vielä tarkemmin omakotitaloihin, osake-
asuntoihin sekä vapaarahoitteisiin ja aravavuokra-asuntoihin asuntokunnan van-
himman iän mukaan. Omakotitaloissa asuminen oli yleisintä asuntokunnissa, joissa 
vanhin oli −6 vuotta.  Vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asuivat nuorimmat, 
aravavuokralaisissa oli nuorten ohella enemmän myös 3 vuotta täyttäneitä. Osake-
asunnoissa asui tasaisimmin eri-ikäisiä. Eroja löytyy näin hallintamuotojen sisältäkin. 
Osakeasuntojen omistus oli yleistynyt vuonna 2006 vuoteen 2000 verrattuna nuo-
remmissa asuntokunnissa, joissa vanhin jäsen oli 2−3-vuotias. Vapaarahoitteisia 
vuokra-asuntoja on myyty hintojen noustua ja vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista 
on myös siirrytty omistusasuntoon. Aravavuokra-asuminen ei ole muuttunut yhtä 
paljon. Aravavuokra-asunnossa asuvien osuus on kasvanut aivan nuorimmissa asun-
tokunnissa, mutta vähentynyt omistusasunnon hankintaikäisillä 2–3-vuotiailla. 
Myös ikääntyneimpiä asui arava-asunnoissa enemmän vuonna 2006 kuin 2000. ARA 
on myös lainoittanut paljon erityisasuntoja mm. ikääntyneille 2000-luvulla.
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Kuvio 40. Omakotitalossa asuvien osuus 
(%) asuntokunnista asuntokunnan van-
himman iän mukaan vuosina 2000, 2005 
ja 2006.
Kuvio 43. Aravavuokra-asunnoissa asuvien 
osuus (%) asuntokunnista asuntokunnan 
vanhimman iän mukaan vuosina 2000, 
2005 ja 2006. Lähde: Tilastokeskus, 
Asuntokuntatilasto.
Kuvio 42. Vapaarahoitteisissa vuokra-
asunnoissa asuvien osuus (%) asunto-
kunnista asuntokunnan vanhimman iän 
mukaan vuosina 2000, 2005 ja 2006.
Kuvio 41. Osakeasunnossa asuvien osuus 
(%) asuntokunnista asuntokunnan van-
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Pienet taloudet asuvat muita useammin vuokralla. Tosin asuntokunnan koko liittyy 
elinkaareen, huomattava osa nuorista kuuluu pieniin asuntokuntiin. Yksin asuvista 
vuokralla asui 7 prosenttia, yksinhuoltajista 33 prosenttia, mutta aviopareista, joilla 
on lapsia vain 17 prosenttia vuonna 2006.
Asunnon hallintamuoto liittyy myös kaupunkimaisuuteen. Suurissa kaupun-
geissa vuokra-asuntojen osuus on ollut korkeampi. Vuonna 2006 Helsingissä oli 
vuokra-asuntoja 39 prosenttia. Kaupunkimaisissa kunnissa vuokra-asuntoja oli 3 
prosenttia ja maaseutumaisissa 19 prosenttia vuonna 2006 (kuvio 37). Kun Suomen 
tulevaisuudessa ennakoidaan edelleen kaupungistuvan, tämä vaikuttaa asuntojen 
hallintamuotoon ja lisää vuokra-asumista.  
Asumistarpeet muuttuvat ihmisen elinkaaren mukana. Asunnon hallintamuoto 
liittyy tulojen ja varallisuuden ohella ikään ja elinvaiheeseen. Elinvaihevuokralaisina 
ovat usein nuoret ja ikääntyneimmät, palveluasumista tarvitsevat. Tulevaisuudessa 
ikääntyvien määrän nousu kasvattaa omistusasuntojen osuutta, toisaalta nuoruus-
vaiheen pidentyminen sitä taas vähentää. Vuokra-asuntojen kysyntään vaikuttavat 
nuorten varhainen kotoa muutto, kakkosasuntojen tarve, maahanmuuttajien määrän 
kasvu ja muut muuttajat. Vuokra-asuntomarkkinoilla liikkuvat pienituloisten lisäksi 
elämäntilannevuokralaiset mm. ero- ja muuttotilanteissa. Asuinpaikkakuntaa vaih-
Kuvio 44. Asuntokunnat asunnon hallintamuodon ja henkilöluvun mukaan vuonna 2006. Lähde: 
Tilastokeskus, Asuntokuntatilasto.













































Koko maa Kaupunkimaiset kunnat Taajaan asutut kunnat Maaseutumaiset
%
Omistusasunto Vuokra-asunto
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dettaessa tarvitaan vuokra-asuntoa. Köyhtyvätkö vuokralaiset ja syrjäytyykö pysyvä 
vuokralaisväestö, on tulevaisuuden asumisen suuria kysymyksiä. Tällaista kehitystä 
on näkynyt viime vuosina (esim. Juntto 200, Kortteinen ym. 200).
8.5 
Kodinomistuksen riskit ja mahdollisuudet
EU:ssa tavoite on ollut nostaa kulutusta ja laajentaa asunnon omistusta helpom-
min saatavin ja halvemmin luotoin.  Samalla korostetaan varallisuuteen perustuvaa 
hyvinvointia ja henkilökohtaista vastuuta. Asunnon omistus on sekä sijoitusta että 
kulutusta. Vuoden 200 KOK-raportti piti asunnon vaihtokuluja liian suurina mo-
nessa EU-maassa. Omistus on EU-maissa vallitseva asuntojen hallintamuoto, mutta 
eri syistä eri maissa. EU:n alueella kiinnelainat kolminkertaistuivat 1990-luvulla. 
(Doling 2007.)
Omistusasumisen yleisyys liittyy niin elinkaareen kuin tuloihin ja varallisuu-
teen. Historian kaudet ovat kohdelleet sukupolvia eri tavalla. Lamavuodet suosivat 
Suomessa vakiintuneita keski-ikäisiä. 2000-luvun alussa työpaikkatarjonta ja pitkät 
asuntolainat ovat tarjonneet mahdollisuuksia etenkin nuorille. Tulotason noustessa 
ja myös asuntorahoitusehtojen parantuessa asuntopolitiikan tarve on osin vähenty-
nyt. Tosin korkotason kehitys, asuntojen hintojen kalleus ja tulokehitys vaikuttavat 
ihmisten mahdollisuuksiin selviytyä omaehtoisesti asumismenoistaan, korkotason 
nousu on jo lisännyt asumisen tuen menoja. Asunnon omistaminen on EU-maissa 
viime vuosina yleistynyt. Mitä laajemmalle kodinomistus leviää ja mitä pienituloi-
sempiin ryhmiin sitä suuremmiksi kuitenkin asuntolainoihin liittyvät riskit kasvavat. 
Marginaalisen omistuksen ongelmat ovat tulleet esiin amerikkalaisten roskalainojen 
yhteydessä. Yhdysvaltojen äskettäinen pientuloisten asuntolainoihin ja ns. roskalai-
najohdannaisiin liittyvä ja koko maailman markkinoihin ulottuva rahoituskriisi on 
osoitus tästä. 
Omistusasuntojen markkinat ovat kokeneet ajoittaisia kriisejä eri maissa asun-
tojen hintojen ensin nousukausina noustua ja sitten taloustilanteen heikennyttyä. 
Esimerkkejä omistusasuntomarkkinoiden kriiseistä löytyy monista muistakin maista 
kuin Suomesta, usein vaiheista, jolloin asuntojen hinnat ovat voimakkaasti nousseet 
ja sitten romahtaneet kuten Suomessa vuonna 1989, Britanniassa 1990-luvulla, Tans-
kassa sama ilmiö esiintyi jo 1980-luvulla. Nyt suuria asuntojen hinnan laskuja on 
ollut monissa kovimman asuntoboomin kokeneissa maissa kuten Yhdysvalloissa, 
Espanjassa, Britanniassa ja Irlannissa. Suomessa tilanne on avoin. 
Pellervon taloudellisessa tutkimuslaitoksessa on vertailtu sijoitusten edullisuuden 
kannalta saman rahasumman käyttämistä omistusasunnon hankintaan tai vuokraan 
sekä vuokran maksamisen jälkeen jäävän summan sijoittamista osakkeisiin vuosina 
1997-2006. Omaan asuntoon sijoittaminen kannatti tuolloin. Asuntojen hinnat kak-
sinkertaistuivat muualla Suomessa, mutta kolminkertaistuivat pääkaupunkiseudulla 
1990-luvun puolivälistä. Asunnon omistaminen muuttui suhteellisesti edullisem-
maksi vuokra-asumiseen verrattuna 2000-luvulla aina vuoteen 200 saakka. Tämän 
jälkeen omistusasumisen kulut ovat kasvaneet lähemmäs vuokra-asumista. Asunto-
velkaisen maksuvara kasvoi vain laina-aikojen pidentymisen kautta. Jos reaalitulot 
nousevat, asunnonhankintamahdollisuudet paranevat. Odotukset ja korkokehitys 
tuovat kuitenkin epävarmuutta. Varovaisuus on lisääntynyt, 38 prosentilla asunto-
velallisista on lainaturvavakuutus. (Huovari ym. 2008).
Asuntolainojen lyhyt laina-aika ja rahan kalleus, korkea korkotaso olivat pitkään 
suomalaisen asumisen perusongelma. Euroopan rahaliitto näyttää lopullisesti kan-
sainvälistäneen suomalaisen asuntorahoituksen. Suomessa oli vuosina 200 ja 200 
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euroalueen alhaisin asuntolainakorko, siitä korkotaso on lähes kaksinkertaistunut, 
mutta vieläkin ollaan paljon alle 1990-luvun (jopa 16 %) ja myös 1980-luvun (8–10 
%) korkeista lainakoroista. Vuoden 2008 alussa asuntomarkkinat ovat uudessa tilan-
teessa. Uusien asuntojen myyntiajat ovat pidentyneet sekä asuntojen hintojen nousu 
on pysähtynyt, reaalihinnat hieman laskeneetkin. Inflaatiotalouskin uhkaa Suomea 
uudelleen. 
Omistusasumisen on katsottu edistävän asukkaiden mahdollisuuksia ja valin-
nanvapautta. Mutta omistaminen ei välttämättä edistä niitä kaikkien kannalta ta-
sa-arvoisesti, se voi myös kasvattaa eroja. Toisaalta on muistettava, että asunnon 
hallintamuotojen sisältö ja ehdot eivät suinkaan historiallisesti pysy ennallaan. Omis-
tus- ja vuokra-asumisen erot saattavat myös vähetä tulevaisuudessa. Pitkät laina-ajat 
ovat tasoittaneet omistus- ja vuokra-asumisen eroja. Ne alentavat omistusasunnon 
hankintakynnystä. Samalla asunto on pitkään osin pankin, asunto ostetaan vähittäis-
maksulla. Pitkien annuiteetti- ja tasaerälainojen kohdalla ensimmäisen viiden vuoden 
lyhennykset jäävät vähäisiksi, enimmäkseen maksetaan korkoa. 
Globalisaatio vaikuttaa kodinomistuksen malleihin ja asuntorahoitukseen. Kor-
kotaso, muuttoliike, työsuhteen laatu, työllisyys ja suhdanteet vaikuttavat tulevai-
suudessa asunnon hallintamuodon valintaan. Jos työmarkkinoiden vaatima jousto, 
fleksibiliteetti kasvaa, se on ristiriidassa kodinomistuksen edellyttämän vakauden 
kanssa. (Doling ym. 2003.) Pitkä laina-aika on parannus asunnonhankkijan kannalta, 
vaikka tilanne ei ole yhtä hyvä kuin parin vuoden takainen hyvin alhaisen koron ja 
pitkän laina-ajan yhdistelmä. Lainansaanti on helpottunut, mutta mitä alemmaksi 
kodin omistuksen kynnys laskee sitä suuremmiksi kasvavat myös riskit. Tulevai-
suudessa uudet sukupolvet voivat myös olla ensi kertaa köyhempiä kuin vanhem-
pansa. Riskejä on Suomessa puskuroitu uusin vakuussysteemein ja myös valtion 
takauksin. Henkilökohtaisissa kriiseissä eli elämän perustan työpaikan tai avioliiton 
menetyksissä takuut eivät aina riitä. Suomessa asuntorahoituksen eurooppalaistu-
misen katsottiin tuovan vakautta. Tavallaan näin onkin, silti epävarmuudet ja riskit 
ovat suuret. Pitkissä lainoissa tulevan kehityksen ennakointi korostuu ja vaikeutuu. 
Korko ja kuluttajalle edullisin laina-aika ovat myös sidoksissa toisiinsa. Jos korko on 
alhainen jopa 60 vuoden laina-aika voi olla edullinen, mutta korkeammalla korolla 
2 vuottakin voi olla liian pitkä, kokonaiskorkorasitus kasvaa. 
8.6 
Arava-asuntojen kysyntä 
Sosiaalisen asumisen toteutustavat ja määritelmät vaihtelevat maasta toiseen. Usein 
kyse on yhteiskunnan tukemasta, omistamasta tai sitten muuten ei voittoa tavoittele-
vasta asuntotuotannosta. Suomessa aravavuokrat olivat vuonna 2007 koko maassa 13 
prosenttia ja pääkaupunkiseudulla 30 prosenttia pienemmät kuin vaparahoitteisten 
vuokra-asuntojen vuokrat (Vuokratilasto). Suomessa sosiaalisen asumisen eli arava- 
ja korkotukiasuntojen kysynnässä on ollut suuria sekä ajallisia että etenkin alueittaisia 
eroja. Etenkin kasvukeskuksissa pienistä asunnoista on ollut suoranaista pulaa. Yli 
puolet arava-asuntoa hakeneista on ollut yhden henkilön talouksia, neljäsosa haki-
joista oli kahden henkilön talouksia ja kolmasosa oli alle 2-vuotiaita. (ARA 2007.) 
Vähenevän väestökehityksen alueilla arava-asuntoja on vapautettu rajoituksista ja 
muutettu muihin käyttötarkoituksiin asuntokysynnän vähäisyyden vuoksi, näissäkin 
kunnissa tilanne voi olla erilainen. Ruotsissa vastaava tilanne realisoitui jo aiemmin, 
siellä on purettu ja mataloitettu yleishyödyllisiä asuinrakennuksia kysynnän puut-
teen vuoksi.  
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Omistusasuntomarkkinoiden muutos ja asuntorahoitusehtojen paraneminen 
ovat osaltaan vaikuttaneet arava-asuntojen kysyntään ja asukkaiden vaihtuvuuteen. 
Vuoden 1999 jälkeinen kehitys kertoo kysynnän nopeista muutoksista. Taustana on 
asuntomarkkinoiden tila yleensä ja se kuinka kysyntä on suuntautunut omistus- tai 
vuokra-asuntoihin. Vuosituhannen vaihteessa vuokra-asunnoista oli puutetta kasvu-
keskuksissa. Kysyntä suuntautui omistusasumiseen asuntolainojen koron laskiessa. 
Arava-asuntojen tarjonta eli suurelta osin vapautuneiden asuntojen määrä kasvoi 
vuodesta 2001. Uusien aravavuokra-asuntojen tuotanto on ollut 2000-luvulla mel-
ko vähäistä. Arava-asuntoa jonottavien määrä väheni vuodesta 2003 vuoteen 200. 
Uusimpien tietojen mukaan hakijamäärissä on kuitenkin taas enteellistä nousua. 
Tämän jälkeen hakijamäärät ovat alkaneet kasvaa. Vuonna 2006 lisäystä oli 20 000. 
Vuokra-asuntojonossa olevien määrään vaikuttavat myös erilaiset kirjauskäytännöt 
kunnissa ja käytännöissä tapahtuneet muutokset, samoin hakumenettely netissä 
voivat lisätä asuntohakemusten määrää. Pääkaupunkiseudulla vuokra-asuntoha-
kemuksia oli marraskuussa 2007 70 prosenttia enemmän kuin marraskuussa 200 
ja 20 prosenttia enemmän kuin marraskuussa 2006. (ARA 2008.) Hakijoiden määrä 
kertoo samasta kuin vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen väheneminen. Nämä ovat 
merkkejä vuokramarkkinoiden kiristymisestä, syinä ovat niin asuntojen hintojen 
korkeus kuin korkotason nousu, jotka ovat vaikuttaneet omistusasuntomarkkinoil-
la. Tilastollisia mittareita etenkin vapaarahoitteisten vuokra-asuntomarkkinoiden 
kireydestä on vaikea löytää. Asiasta on vain satunnaisempaa tietoa. Joskus vapaa-
rahoitteisten vuokramarkkinoiden kireyttä on seurattu asuntonäytöillä kävijöiden 
määrän tai asuntoilmoitusten perusteella. Sosiaalisen asumisen tarjonta ja asuntojen 
säilyminen tässä käytössä ovat tulevaisuuden avoimia kysymyksiä. Osassa arava-
asunnoista asuntojen käyttö- ja luovutusrajoitukset poistuvat aikanaan, 1970-luvulla 
rakennetun laajan tuotannon talot jo lähivuosina ja kunnat ovat myyneet aravataloja. 
Tulevaisuudessa vuokra-asuntojen tarjonta, ei tarve tai kysyntä, tulee olemaan kau-
punkien ongelma.
Taulukko 30. Arava-asuntojonossa marraskuussa olevat ja  
aravavuokra-asuntojen tarjonta vuosina 1999–2007.  





1999 77 700 107 300
2000 75 100 117 800
2001 78 100 112 300
2002 84 100 110 900
2003 86 000 95 600
2004 84 900 87 400
2005 87 700 79 300
2006 82 700 92 900
2007 79 950 96 600
Alueellisen kehityksen suunnista kertoo aravavuokra-asuntojen hakijatietojen ohel-
la tyhjillään olevien tai asuntokäytöstä poistettujen arava-asuntojen määrä. Koko 
maassa vähintään kaksi kuukautta tyhjillään marraskuussa 2007 oli prosentti ara-
vakannasta. Kasvukeskuksissa tyhjiä aravavuokra-asuntoja oli 1– promillea eli 00 
asuntoa, mutta muualla maassa 2 prosenttia eli 3 336 asuntoa. 
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Taulukko 31. Tyhjät aravavuokra-asunnot  
(vähintään 12 kk tyhjillään) vuosina 1993–2007.  




lkm osuus (%) kannasta
1993 5 000 1,5
1994 4 600 1,4
1995 3 400 1,0
1996 2 900 0,9
1997 3 000 0,9
1998 2 900 0,8
1999 3 400 1,0
2000 3 900 1,1
2001 4 200 1,2
2002 4 900 1,4
2003 4 900 1,4
2004 4 395 1,3
2005 4 277 1,2
2006 3 883 1,1




Asuminen on paikkasidonnaista, silti asumisen paikkoja voi olla ihmisellä useam-
pia. Tulevaisuuden asumisessa näkyy tämä monimuotoisuus ja myös monikotisuus 
(Juntto ym. 2005). Asumisen erilaistumiseen liittyy myös asuminen monessa paikassa. 
Useassa paikassa asuminen voi olla työhön, perhetilanteeseen tai vapaa-aikaan liit-
tyvää. Joidenkin kohdalla kyse on toimintojen joustavasta sijoittamisesta useampaan 
paikkaan. Erotilanteissa vanhemmilla on yhteishuoltajuus, lapset voivat jakaa aikansa 
tasaisesti kahden eri kodin välille. Työelämä voi vaatia jonkin perheenjäsenen työs-
kentelyä ja asumista toisella paikkakunnalla. 
Uusien vapaa-ajan asuntojen varustetaso on nousussa, asunnot ovat suurempia, 
mukavuudet ja putkistot edellyttävät peruslämpöä talvellakin. Tämä merkitsee ener-
giankäytön kasvua. Alueellinen rakennemuutos tuo tarjolle monenlaisia kakkosasu-
misen vaihtoehtoja perinteisten kesämökkien lisäksi. Kasvukeskusten asumisen kalle-
utta voi helpottaa halvemmalla alueella sijaitsevalla kakkosasunnolla. Kakkosasunnot 
eivät ole kuitenkaan vain vapaa-aikaan liittyvä ilmiö. Useassa kodissa asuminen on 
yleistyvä ilmiö myös työmarkkinoiden kasvavan liikkuvuuden ansiosta.
Vuonna 2005 tilapäisesti asuttuna tai tyhjillään oli huomattava osa asunnoista, 
237 000 asuntoa. Näiden asuntojen tarkasta käyttötarkoituksesta ei tiedetä. Osa voi 
olla käytössä toisella paikkakunnalla työskentelyn vuoksi tai vapaa-ajan asuntona. 
Osa voi olla tyhjillään, siksi ettei sopivaa käyttöä löydy tai että omistaja ei ole halukas 
taloa myymään. Tyhjiä asuntoja tarvitaan myös ns. asuntovarauman ylläpitämisek-
si, jotta muutot ja niiden yhteydessä usein tehtävät remontit olisivat mahdollisia. 
Asuntovarauman riittävänä määränä on joskus pidetty kolmea prosenttia. Tyhjien 
tai ei vakituisesti asuttujen asuntojen määrä on kuitenkin Suomessa tähän verrattuna 
kolminkertainen. Vuonna 1960 tyhjillään ja tilapäisesti asuttuna oli vain 6 800 asuntoa, 
silloin olikin vaikea asuntopula.
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Erityisen merkittävä tekijä vapaa-ajan asuminen on Suomessa, jossa kotitalouksilla 
suhteessa väestöön on eniten vapaa-ajanasuntoja käytössä EU-maista (kuvio 6). 
Muissakin Pohjoismaissa kakkosasuntoja on paljon, Norjassa vielä Suomea enemmän. 
Kesämökeistä on oma tilastonsa, lisäksi tutkimuksissa on tietoja mökkien tasosta ja 
käytöstä. Perinteisesti vanhat kesämökit ovat olleet melko pieniä ja lähinnä kesä-
käytössä.
Pientaloasumisen ohella myös maaseudulla, luontoa lähellä olevat kakkosasunnot 
ovat suosittuja. Tosin myös kaupungeissa on kakkosasuntoja. Entisestä elinkein-
omaaseudusta on ennustettu tulevan asumismaaseutu ja pendelöinnistä kaupunki- ja 
maalaisasunnon välillä maaseudun tärkein elinkeino (Rannikko 1993). Osa-aikamaa-
laiset ja talvivarustetut kakkosasunnot yleistyvät. Kehitetään erilaisia ja eriytyneitä 
”virkistysreservaatteja”. Lappi ja Kuusamo ovat olleet mökkirakentamisen uusia 
suosikkikuntia. Aktiivisen vapaa-ajanvieton ja liikkumisen tukikohtana toimivat 
vapaa-ajan asunnot yleistyvät perinteisen puuhaamisen ja mökinlaittamisen rinnalla. 
Kesämökkien ohella yleistyvät talvimökit, Lapissa mökit ovat Suomen uusimpia. 
Kalliit mökit ovat myös sijoituksia, niitä saatetaan vuokrata ja sisustuskin on kuin 
hotelleissa. Uusien kalliiden vapaa-ajan asuntojen myötä myös osaomistus- ja vuok-
ramökit yleistyvät, ne ovatkin usein ekologisempi ratkaisu tehokkaamman käyttönsä 
vuoksi.
Ristiriitaiselta tuntuvat Suomen suhteellisen ahtaat asunnot ja suuri kesäasunto-
jen määrä, etenkin kun kesäasunnon käyttöaika on Suomen kaltaisessa pohjoisessa 
maassa suhteellisen lyhyt. Taustalla on luonnon arvostamista ja maalaista taustaa. 
Suomalaisen asumisen puutteet; se, että asukas voi suhteellisen vähän vaikuttaa 
asuinympäristöönsä ja asuntoonsa on voinut korostaa mökkien merkitystä erään-
laisena vapauden valtakuntana. Mökillään moni on ITE-taiteilija. Mökillä vanha 
on kunniassaan. Jos suomalaisesta asumisesta puuttuvat historialliset kerrostumat, 
mökiltä ne löytyvät niin huonekaluista, astioista kuin vanhoista kumisaappaista, 
uusimpia mökkejä tietysti lukuun ottamatta, joissa on taulutelevisiot ja valkeat soh-
vat kaupungin malliin. Jopa asumisesta kadonneet kolmen polven perheet löytyvät 
kesämökeiltä sivurönsyineen ja kaukaisine sukulaisineen. Mökillä oleilevat suku- ja 
tuttavaverkostot ovat joillakin laajat kuin savolaisella kaskiviljelytilalla aikanaan.
Vapaa-ajan asuminen myös muuttuu tulevaisuudessa, se muuttuu monimuotoi-
semmaksi. Vapaa-ajan asukkaissakin on sekä vettä kantavia omavaraismökkeilijöitä 
Kuvio 46. Kakkosasunto käytettävissä (ml. loma-asunnot), % kotitalouksista EU-maissa vuonna 
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että kaukosäädinväkeä ja tietenkin näiden erilaisia yhdistelmiä. Mökkejä on Järvi-
Suomen ohella Tunturilapissa. Kaikki eivät ole alun perin mökeiksi rakennettuja 
vaan kiinteistöjen käyttötarkoitusta on muutettu, näin uusien vapaa-ajan asuntojen 
rakentamistahti näyttää hiljenevän. Tulevaisuudessakin huomattava osa on perintei-
siä kesämökkejä, joissa on vähän varusteita ja jotka eivät ole talvikäyttöön sopivia. 
Tätä perinteistä mallia suosii myös energiatehokkuus, kun taas hyvin varustettujen 
kakkosasuntojen energiankäyttö on ongelma. Mökkien käyttöviikot vuodessa jäävät 
suhteellisen vähäisiksi. Vuonna 200 23 prosenttia käytti vapaa-ajanasuntoaan –12 
viikkoa, ja sama osuus myös yli 12 viikkoa (Asumis- ja varallisuustutkimus 200). 
Tällä hetkellä melko harva suunnittelee vapaa-ajanasuntonsa muuttamista pysyväksi. 
Vapaa-ajan asuntojen omistaminen pysyy vahvasti elinkaari- ja varallisuussidonnai-
sena, ikääntyvät ja varakkaat omistavat vapaa-ajan asuntoja muita useammin. Nuo-
remmilla mökin vuokraus tai yhteiskäyttö on yleistä ja näyttää yleistyvän tulevaisuu-
dessa nuorten valintana, ehkä vuosikymmenien asuntolainatkin tähän vaikuttavat. 
Vapaa-ajan asuntojen tason ja hintojen noustessa, vapaa-ajanasunnosta tulee myös 
sijoitusobjekti. Vapaa-ajan asuntojen hinnat ja laatu erilaistuvat. Vapaa-ajan asuminen 
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Kuvio 47. Kesämökkien määrä 1970–2006. Lähde: Tilastokeskus, Kesämökkitilasto.
Kuvio 48. Kesämökkien keskipinta-ala 1980–2006. Lähde: Tilastokeskus, Kesämökkitilasto.
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9 Työn, vapaa-ajan ja sosiaalisten    
 suhteiden muutos 
Työn ja vapaa-ajan muutos on merkittävästi muovannut asumisen ratkaisuja ja alue-
rakennetta. Työpaikkojen sijoittuminen ja siitä seuraavat aluerakenteen muutokset 
on merkittävä rakenteellinen asuntosektorin ulkopuolelta asuntojen kysyntään vai-
kuttava tekijä. Etenkin uusiutumisiässä oleva väestö seuraa työpaikkakehitystä (vrt. 
edellä Tilastokeskuksen alueittainen väestöennuste). 
Sosiaaliset verkostot ovat yhä yksilöllisempiä, sukulaisuussuhteetkin valinnaisem-
pia (Melkas 2003). Naapuruston merkitys samoin kuin yhteys omaan sosiaaliseen 
luokkaan vähenevät. Vaikka tulevaisuudessa pyritään rakentamaan pienimuotoi-




Asumisen muutoksen kannalta työpaikkojen alueellisen sijainnin ohella kiinnostavaa 
on myös
• Työhön osallistuminen ja työaika (työvoimaan kuuluminen, työttömyys ja työl-
lisyys, osa-aikatyö). 
• Kotona tehtävä työ, etätyöt, ylityöt.
• Työmatkat ja niiden kulkutavat.
• Työllisten ammattirakenne ja sosioekonomiset ryhmät.
Tilastokeskuksen työssäkäyntitilastossa ja työvoimatutkimuksessa on tietoja työajas-
ta, työhön osallistumisesta, joka vaihtelee ikäryhmittäin ja alueittain. Jonkin verran 
on tietoa myös etätyöstä ja ylitöistä sekä toimialasta ja ammattiluokituksista.
Suomi koki 1990-luvulla ennätystyöttömyyden. Pahimmillaan 17 prosenttia työ-
voimasta oli työttöminä vuonna 199. Vaikka työllisyys on kohentunut ja työttömyys-
luvut jatkuvasti laskeneet, vieläkin työttömiä on selvästi enemmän kuin 1980-luvulla 
ennen suurta lamaa. Työvoimapulaa on ennakoitu ja työvoimasta onkin pulaa monilla 
aloilla, toisilla taas on työttömyyttä. Alueelliset erot ovat suuret. Toisaalta väestöä 
menettävillä alueillakin on puutetta rakennusmiehistä ja hoitoalan väestä, mutta 
ylitarjontaa toimistotyöntekijöistä. 
Pelkät työttömyysluvut eivät kerro kaikkea palkkatyöhön osallistumisesta. Myös 
työvoimaan kuuluvan väestön osuus muuttuu. Esimerkiksi lapset, koululaiset, opis-
kelijat, omaa taloutta hoitavat ja eläkeläiset eivät kuulu työvoimaan ja heidän osuu-
tensa on kasvanut 1980-luvulta. Edellisen nousukauden vuoteen 1989 verrattuna 
niin työvoimaan kuuluvien kuin työllistenkin osuudet ovat laskeneet. 2000-luvulla 
työttömien määrä on vähentynyt ja työllisten määrä kasvanut. Huoltosuhde on nyt 
1,3. Väestörakenne on jo muuttunut ja muuttumassa huoltosuhteen kannalta epä-
edullisemmaksi. Eläkkeelle siirtyminen on myös hieman myöhentynyt. Tämä kaikki 
liittyy monellakin tavalla asumisen tulevaisuuteen.
92  Suomen ympäristö  33 | 2008
Taulukko 32. Työikäinen väestö (15–74-vuotiaat), työvoima, työlliset ja työttömät vuosina 1990–
2007 (tuhansina). Lähde: Tilastokeskus, Työvoimatutkimus.
Vuosi Työikäinen 







1990 3 737 2 586 2 504 238 82 1 138
1995 3 839 2 481 2 099 245 382 1 151
2000 3 901 2 589 2 335 286 253 1 358
2005 3 948 2 621 2 401 330 220 1 312
2006 3 963 2 648 2 443 343 204 1 327
2007 3 981 2 675 2 492 351 183 1 315
     
     













1990 1 151 282 107 486 238 38
1995 1 358 375 116 532 279 58
2000 1 312 317 97 545 219 135
2005 1 327 332 91 556 222 127
2006 1 315 325 93 555 218 124























1990 1995 2000 2005 2006 2007
Työvoimaosuus  15-74 v. Työvoimaosuus 15-64 v. Työllisyysaste Työttömyysaste
Kuvio 49. Työvoimaosuus, työllisyysaste sekä työttömyysaste (%) vuosina 1990–2007. Lähde: Tilas-
tokeskus, Työvoimatutkimus.
Työn merkityksen on arvioitu vähentyneen vapaa-ajan muuttuessa tärkeämmäksi. 
Edellä tuloja koskevassa luvussa palkkatyön todettiin suojaavan pienituloisuusris-
kiltä. Anna-Maija Lehto (2007) on todennut työolojen kehittymisen tulevaisuutta 
koskevassa artikkelissaan myös työolojen laadun parantuneen. Kun vielä 1977 lähes 
kolmasosa (29 %) naisista koki työnsä erittäin tai melko yksitoikkoiseksi, vastaava 
luku vuonna 2003 oli enää 16 prosenttia. Työtehtävät ovat muuttuneet tietokoneis-
tuksen myötä. Kun vuonna 198 joka kuudes käytti työssään uutta tietotekniikkaa, 
2003 tietokoneita käytti jo 73 prosenttia palkansaajista. Vuonna 2006 ICT-sektorilla 
työskenteli ,6 prosenttia, maa- ja metsätaloudessa ,7 prosenttia työllisistä. Kymme-
nessä vuodessa ICT-sektorin työllisyys on kasvanut 70 prosentilla, maataloudessa 
työskentelevien osuus on taas vähentynyt 20 vuodessa puolella (Tilastokeskus 2007). 
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Koulutustaso on noussut. Vuoden 2006 puolivälissä 2–29-vuotiaista palkansaajista 0 
prosenttia oli suorittanut korkean asteen tutkinnon, osuus oli EU:n korkein (EU-kes-
kiarvo 28 %). Työpaikan vaihtamishalut olivat myös vähentyneet. Moni saa työssään 
arvostuksen kokemusta ja työpaikan sosiaalisia suhteita arvostetaan. 
Toisaalta kielteistäkin työolojen kehityksestä löytyy. Kiireen haittaavuus on kas-
vanut. Työn tehostaminen näkyy etenkin kuntasektorilla. Julkisella sektorilla kiire 
liittyy henkilöstön liian vähäiseen määrään, yksityisellä taas tulostavoitteiden tiu-
kentumiseen. Sosiaalinen tuki ja sosiaalisuus ovat työelämässä myös vähentyneet. 
Tietoa muutoksista saa huonommin. Palkattomat ylityöt ovat lisääntyneet ylemmillä 
toimihenkilöillä. Julkisen sektorin palvelujen turvaaminen liittyy myös asumiseen. 
Työolojen tulevaisuuden kehityksen suuriksi kysymyksiksi Lehto näkee sen, miten 
osaavaa työvoimaa voidaan hyödyntää ja luodaanko lisää halpatöitä. (Lehto 2007, 
60–68.) Pätkätyöt ja matalapalkka-alat ovatkin asumisen ja etenkin omistusasunnon 
hankinnan kannalta erityisen problemaattisia.

















Kotitalouksia otoksessa 4007 216 564 665 860 777 516 409
Kotitalouksia perusjoukossa 2 455 000 154 007 392 416 387 078 500 680 445 343 289 647 285 829
Henkilöitä otoksessa 9 858 357 1 402 2 412 2 525 1 617 919 626
Henkilöitä perusjoukossa 5 187 969 243 834 885 251 1 247 094 1 215 699 791 143 446 720 358 228
Kotitalouden keskikoko 2,11 1,58 2,26 3,22 2,43 1,78 1,54 1,25
Kotitaloudessa kulutusyksiköitä keski-
määrin (oecdmod) 1,49 1,27 1,51 1,88 1,66 1,38 1,27 1,13
Kotitalouden käytettävissä olevat tulot 35 272 16 935 32 258 43 394 43 165 42 380 28 174 20 586
Kulutusmenot 30247 19642 32572 39474 36372 31121 22766 15767
Asumiskulut 7 175 4 817 6 888 8 249 7 663 7 767 6 825 5 961
Asumisen energia 1 018 343 727 1 267 1 219 1 217 1 019 778
Kotiin hankitut palvelut
Asunnnon huoltoon ja korjaukseen 
liittyvät palvelut
161 . 137 168 209 231 107 103
Vapaa-ajanasunnon huolto ja korjaus 24 . 7 21 34 44 25 18
Vuokra- ja luontoisetuasunnon korjaukset 6 6 14 12 2 . . .
Asunnon nuohous 13 2 6 17 16 15 17 10
Yksityinen lastenhoitaja, siivooja ym. 45 . . 28 51 27 49 158
Yksityinen siivouspalvelu 35 . . 16 49 21 36 112
Yksityinen muu kotipalvelu 10 . . . . . . 46
Kodintekstiilien pesu, kotitaloustavaroi-
den vuokraus ym.
16 . 21 22 12 27 10 10
Sisustussuunnitelmat, koneiden ym. 
vuokraus
7 . 13 17 2 5 1 .
Pesutuvan ja mankelin vuokra 1 . . . . . . .
Kotitaloustekstiilien pesulamaksut 9 . . . 10 21 7 .
Kotisairaanhoitaja 8 . . . 3 4 8 39
Kodinhoitaja 14 . . . . . . 44
Ateria kotiin (hoitosuunnitelma) 7 . . . . . . 49
Ateria kotiin kunnallinen (ei hoitos.) 4 . . . . . . 18
Kotiin hankitut palvelut yhteensä 357 7 198 301 387 395 260 608
9  Suomen ympäristö  33 | 2008
Asunnossa tehtävä työ voi olla palkkatyötä tai siihen liittyvää palkatonta työtä, 
ylityötä tai etätyötä. Palkkatyön ohella maksuton kotityö on merkittävä yhteiskun-
nallinen toiminta. Merkittävä taloudelliselta arvoltaan on asunnossa tehtävä kotityö, 
ruuanvalmistus, korjaus, siivous, lasten, sairaiden tai ikääntyvien hoito. Tämä työ 
on enimmäkseen palkatonta. Hollannissa on arvioitu epävirallisen työn arvoksi 0 
prosenttia kansantuotteesta ja sen työtuntien määrä 1,-kertaiseksi verrattuna julki-
sen ja yksityisen sektorin työtunteihin (Priemus 2007). Kuluttajatutkimuskeskus on 
arvioinut palkattoman kotityön arvoksi Suomessa vuonna 2001 82 miljardia euroa, 
josta bruttoarvonlisäystä oli 62 miljardia. Palkaton työ olisi nostanut kansantuotetta 
0 prosentilla. Asumiseen liittyvä kotitaloustuotanto oli suurin, sen bruttoarvonlisäys 
oli 27 miljardia euroa. (Varjonen ym. 200.) 
On muistettava myös asuntoon tuodut palvelut eli muiden kuin asunnossa asuvien 
siellä tekemä työ (taulukko 3). Asunto on palveluntuottajille myös työpaikka. Koti-
talouksien asunnossa kuluttamista palveluista on lähinnä saatavissa tietoja vuoden 
2006 kulutustutkimuksessa. Kovin laajaa palvelujen käyttö ei sen mukaan ole, pal-
veluja ostettiin kotiin vuodessa keskimäärin 37 eurolla/kotitalous. 7 vuotta täyt-
täneiden taloudet ostivat palveluja kotiin keskimäärin 608 eurolla vuodessa. Muihin 
Pohjoismaihinkin verrattuna Suomessa käytetään vähän palveluita.
9.2  
Elämäntapa, vapaa-aika ja ajankäyttö
Elämäntapa ja vapaa-ajan käyttö asettavat omat vaatimuksensa asumiselle. Elämän-
tavan muutoksesta tilastollinen tutkimus tarjoaa vähemmän aineistoa. Tilastokes-
kuksen ajankäyttö- (1999/2000) ja vapaa-aikatutkimukset (2002) tarjoavat kansain-
välisesti vertailtavia aikasarjoja vapaa-ajan ja ajankäytön lähihistorian muutoksista 
ja uusista kehityssuunnista. Vaikka aineistot eivät ole aivan uusia, näillä alueilla 
muutos on varsin hidasta. 
Millaisia arvoja elämäntapoihin liittyy, on kiinnostava kysymys. Ihmisten asu-
misvalinnoissa saavat erilaisia painoja liikkuvuus, perhekeskeisyys, työkeskeisyys, 
kaupunkimaisuus, maaseutumaisuus, ekologisuus ja näyttävä kulutus. Vapaa-aika 
liittyy asunnossa, varsinaisessa tai kakkosasunnossa vietettyyn aikaan ja sinne sijoit-
tuviin toimintoihin. Asuinympäristö tarjoumineen asettaa puitteet vapaa-ajalle. Mitä 
monipuolisempi on asunnon lähiympäristö, sitä vähemmän tarvitsee etsiä vapaa-




Tilastokeskuksen ajankäyttötutkimus on tehty viimeksi vuosina 1999–2000. Tutkimus 
koskee kymmenen vuotta täyttäneitä.  Seuraavaa tämän tutkimuksen tiedonkeruuta 
suunnitellaan tehtäväksi vuonna 2008 ja siitä saadaan tuloksia aikaisintaan 2009–2010, 
joten Erilaistuva asuminen -raportteihin siitä ei ehditä saada tietoja. 
Seuraavassa yritetään arvioida asumisen erilaistumisen näkökulmasta eri väestö-
ryhmien ajankäytön muutoksen trendejä. Ajankäyttö muuttuu suhteellisen hitaasti. 
Arkielämän muutos on muutoinkin hidasta. Sen sijaan tietoyhteiskunnan muutos on 
ollut nopeaa. Tietoyhteiskunnan suhteen oltiin vuonna 2000 jo tietynlaisessa vakiintu-
misvaiheessa. Tosin laitteiden liikkuvuus ja kannettavuus on sen jälkeen olennaisesti 
muuttunut, mikä voi vaikuttaa toimintojen sijoittumiseen asuntoon ja muualle. Esi-
merkiksi koululaiset viettivät vuonna 2000 tietokoneen parissa koulupäivinä 30–0 
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minuuttia ja vapaapäivinä 0 minuuttia. Suurin osa tästä ajasta oli pelaamista. Val-
taosa koululaisista vietti tietokoneen ääressä alle kaksi tuntia päivässä.  (Pääkkönen 
ym. 2002, 7.) 
Samanlaistuuko eli synkronisoituuko ajankäyttö kellonaikojen mukaan vai eri-
laistuuko se, on kiinnostavaa asumisenkin erilaistumisen näkökulmasta. Gershuny 
(2000) on todennut, että ajankäyttö eri sosiaaliryhmien välillä on samanlaistunut 
190-luvulta lähtien. Myös naisten ja miesten ajankäyttömallit ovat samanlaistuneet. 
Puhutaan rytmi- eli modaliteettien tutkimuksesta. Ajankäytön sijoittuminen asuntoon 
ja muualle on kiinnostava teema, jota uudessa ajankäyttötutkimuksessa voitaisiin 
selvittää.
Tehtyjen työtuntien määrä on vähentynyt tasaisesti Suomessa vuodesta 199, syynä 
voi olla maatalouden supistuminen. Työssä käyvien osuus on vähentynyt. Samalla 
pisimmät työpäivät ovat osin lisääntyneet ja lyhimmät vähentyneet. Yhä harvemman 
työpäivä oli alle neljän tunnin, yli yhdeksäntuntiset päivät sen sijaan lisääntyivät. 
Päivittäiseen työmatkaan kului 6 minuuttia. Työmatkaliikenteestä kaksi kolmasosaa 
kulki henkilöautolla, vajaa viidennes julkisella kulkuvälineellä ja neljäsosa kävellen 
tai polkupyörällä. (Niemi ym. 2001, 20–21.) Iäkkäämpien työssäkäynti on lisääntynyt, 
mutta nuorten vähentynyt, opiskellaan yhä kauemmin.
Tehty kotityö ei vähentynyt vaan hieman lisääntyi 1990-luvulla. Kotitöitä tehtiin 
keskimäärin 3 tuntia 10 minuuttia vuorokaudessa (naiset keskimäärin 3 tuntia 0 
minuuttia ja miehet 2 tuntia 1 min.).
Taulukko 35. 10–64-vuotiaiden ajankäyttö syksyllä 1979 ja 1999, tuntia  
ja minuuttia vuorokaudessa. Lähde: Tilastokeskus, Ajankäyttötutkimus.
Toiminto Miehet Naiset
1979 1999 1979 1999
Ansiotyö 4 4,08 2,53 2,47
Työmatkat 0,18 0,19 0,14 0,16
Kotityö 1,5 2,03 3,39 3,36
Nukkuminen 8,31 8,24 8,29 8,34
Ruokailu, peseytyminen 2,03 1,57 2,03 2,04
Opiskelu 1,13 0,51 1,2 1,09
Vapaa-aika yhteensä 6,03 6,12 5,2 5,3
Television katselu 1,27 2,25 1,1 1,56
Vapaa-ajan määrä on kasvanut tunnin viikossa 1990-luvulla. Suomalaisilla oli vuo-
situhannen vaihteessa vapaa-aikaa 6 tuntia viikossa. Sosiaalinen kanssakäyminen 
perheen ja tuttavien kanssa on vähentynyt 1990-luvulla. Television katsomiseen käy-
tetty aika lisääntyi eniten, se vei kolmanneksen vapaa-ajasta. Samoin liikuntaan ja 
ulkoiluun käytetty aika lisääntyi. Sen sijaan lukemiseen käytetty aika väheni kaikissa 
ikäryhmissä. Kotona vietettiin hieman suurempi osuus vapaa-ajasta kuin kymmentä 
vuotta aikaisemmin. Tietokoneiden kanssa puuhailu vei jo kymmenesosan alle 1 
-vuotiaiden vapaa-ajan käytöstä. Muutos alkaa nuorista. Erilaistumista oli harras-
tuksissa myös iän mukaan.
Ajankäyttötutkimuksessa on selvitetty myös eläkkeelle siirtymisen aiheuttamaa 
muutosta ajankäytössä Muutokset eivät ole kovin olennaisia. Ikääntymis- ja eläk-
keelle siirtymisvaiheessa olevia –6-vuotiaita verrattiin vielä työssä käyvien ja jo 
eläkkeellä olevien ryhmiin. Ansiotyöstä vapautuvasta ajasta tuonikäinen eläkkeelle 
siirtynyt käytti yli puolet erilaisiin vapaa-ajan toimintoihin harrastamalla liikuntaa, 
järjestötoimintaa, tuttavien kanssa seurustelua, television katsomista ja lukemista 
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aiempaa enemmän. Kolmasosa vapautuvasta ajasta käytettiin kotitöihin ja loput 
nukkumiseen tai ruokailuun. Etenkin miehet käyttivät enemmän aikaa kotitöihin. 
Varsinaisessa eläkeiässä eli 6 vuotta täyttäneillä liikunta vähenee. Tämänikäiset 
myös osallistuvat järjestö- ja vapaaehtoistyöhön, auttavat lapsiaan, naapureita ja 
tuttavia. Vapaaehtoistyötä teki joka neljäs eläkeläinen. 
Iän myötä toimintakyky heikkenee ja joka toisella eläkeläisellä on pitkäaikaissaira-
us. Kotityöaika vähenee 76 vuotta täyttäneillä ja he siirtyvät avun antajista useammin 
sen vastaanottajiksi. Eläkeikäiset viettivät keskimäärin 20 tuntia vuorokaudessa koto-
na. 6 vuotta täyttäneistä puolet asui puolisonsa kanssa vuonna 2000. Iän myötä yksin 
vietetyn ajan määrä lisääntyy etenkin naisilla. Silti ikääntyneistä suurimmalla osalla 
on tiiviitä sosiaalisia kontakteja, 6 vuotta täyttäneet naiset seurustelevat keskimäärin 
tunnin päivässä tuttavien kanssa, mukaan on luettu myös puhelinkeskustelut.
Kaikilla ei ole mökkiä ja loma-ajastakin vietetään hieman yli puolet kotona. Vapaa-
ajan asuntojen käyttö oli vuonna 2000 elämänvaiheen mukaan selvästi eriytynyttä. 
Kesämökeillä oleminen on ajankäytön kannalta muuttunut ympärivuotisemmaksi ja 
niillä vietetään aikaa 2 prosenttia enemmän kuin 1970-luvulla. Mökin omistajat ovat 
muita useammin myöhäisessä keski-iässä (Varallisuustutkimus 200). Mökin käyttö-
mahdollisuus oli vain joka viidennellä perheellä, joissa lapset olivat alle kouluikäisiä, 
mutta lähes puolella  vuotta täyttäneistä avo- ja aviopareista. Innokas mökkeily 
kuuluu etenkin eläkeikäisten miesten elämään. Mökillä mieleisimpiä harrastuksia 
ovat miehillä kalastus, naiset käyvät kävelylenkeillä ja uivat. Kumpikin sukupuoli 
sienestää ja marjastaa. (Ajankäyttötutkimus 2000.) Vaikka sienestyksessä ja marjas-
tuksessa sukupuolten välillä ei ollut eroa, tulevaisuus näyttää eroavatko sukupolvet 




Vapaa-ajan käsite on syntynyt teollistumisen yhteydessä palkkatyöyhteiskuntaan 
siirryttäessä. Palkkatyöyhteiskunta on tavallaan kiinnittänyt vapaa-ajan työhön. Toi-
minnot eriytyivät ajallisesti ja myös alueellisesti. Samalla syntyivät funktionaalisesti 
ja tilallisesti eriytyneet alueet, työpaikkakeskittymät ja asumiseen keskittyvät alueet. 
Vapaa-ajan tavoitteena oli virkistää ja palauttaa työntekijöitä sekä tuottaa korkeatasoi-
sia kansalaisia. Teollisen vaiheen työvoiman uusintamiseen liitetystä vapaa-ajasta siir-
rytään kuitenkin jälkiteollisen vaiheen kulutusorientoituneeseen vapaa-aikaan, mo-
raalista kulutukseen. Vapaa-aika saa uusia sisältöjä kuten nautinto, tuhlaus ja yhteys 
kulutukseen kulutusyhteiskunnan syventyessä (Rojek 1997, Liikkasen 200 mukaan). 
Kiinnostava ja tulevaisuudenkin kannalta tärkeä on muutos laadullisen ja määrällisen 
kulutuksen suhteessa. Aina ei haluta tilavampaa asuntoa, vaan tavoitteena voi olla 
korkeatasoisempi ja paremmin sijaitseva samankokoinen tai pienempikin asunto. 
Tosin monella suomalaisella on vielä tilatarpeitakin runsaasti tyydyttämättä.
Elämänkaaren piteneminen muuttaa keskimääräistä ajankäyttöä. Opiskeluun ja 
eläkkeellä oloon kulutettu aika kasvaa. Elämäntyylivalinnatkin määräävät arkielä-
mää. Identiteetin rakentamisen henkilökohtaisen näkökulman perusteet muuttuvat. 
Esimerkiksi harrastuksia esitellään uudella tavalla samoin asumista. Traditiot eivät 
välttämättä katoa. Mirja Liikkanen (200) toteaa, että henkilökohtaisen näkökulman 
kulttuurisessa nousussa perhepuheessa voi olla kysymys nimenomaan yksityisyy-
den saamasta uudesta painosta… ”yksityisyyden nimi voi ollakin nyt perhe ja koti”. 
Sosiaaliset suhteet, koti ja perhe sekä läheiset perheenjäsenet ovat tärkeä vapaa-ajan 
ulottuvuus (Liikanen 200, 9 ). 
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Vapaa-aikatutkimukseen liittyvissä avovastauksissa vapaa-aikaa luonnehdittiin 
mm. seuraavasti ”.. silloin kuin ei ole töitä.. rentouttava.. lataaminen työtä varten.. 
työstä irti pääseminen ja rentoutuminen”. Suhde työhön määrittää monilla vapaa-
aikaa. Toisaalta vapaa-aikaa on niilläkin, jotka eivät ole palkkatyössä. Vapaa-aikaa 
luonnehtivat tutkimuksen mukaan
1) harrastukset: tv, liikunta, lukeminen, itse tekeminen
2) kotona perheen kanssa oleminen
3) vapaa-aika on piristävä, mukava ja rentouttava asia.
Arjen ”katseessa” on Liikkasen mukaan tapahtunut muutos suhteessa työn, perheen 
ja vapaa-ajan merkitykseen. Vapaa-ajalle tärkeää on ”omaehtoisuus, kiireettömyys 
ja valinnan vapaus”, riippumattomuus, se että saa tehdä mitä itse haluaa (Liikkanen 
200, 10, 28). Asumisessakin omien valintojen merkitys on korostunut ja tämä on 
myös osaltaan suunnannut ihmisten valintoja asumismuotoihin, kuten omistamiseen, 
pientaloihin ja vapaa-ajan asumiseen (Clapham 200). 
Vapaa-ajan merkitys on kasvanut. Kun vuonna 1990 puolet vastaajista piti vapaa-
aikaa erittäin tärkeänä, osuus nousi yli 60 prosenttiin vuonna 2002. Tärkeintä vapaa-
aika oli nuorimmille vastaajille eli 1–2-vuotiaille. Toisaalta vapaa-ajan arvostus oli 
noussut eniten 2–3- ja –7-vuotiailla verrattuna vuoteen 1991.  Yleensäkin muutos 
vapaa-ajan arvostamisessa oli suuri 190- ja 1960-luvuilla syntyneillä. Samaan aikaan 
työn merkitys oli vähentynyt (9 %) identiteetin määrittäjänä. Eniten työtä arvostivat 
2–-vuotiaat, sen sijaan ikääntyvät –6-vuotiaat arvostivat vuonna 2002 työtä 
aiempaa vähemmän. (Liikkanen 200, 12.) Työn ja vapaa-ajan arvostus eivät olleet 
toisensa poissulkevia. Osalle työorientoituneimmista vapaa-aika ei kuitenkaan ollut 
yhtä tärkeä kuin muille.
Yrittäjät pitivät työtä tärkeimpänä. Sen sijaan ylemmistä toimihenkilöistä työtä 
erittäin tärkeänä pitävien osuus oli vähentynyt 23 prosenttia, osuus oli 70 prosenttia 
vuonna 1991 ja 7 prosenttia vuonna 2002 (Liikkanen 200, 1). Kodin ja perheen 
merkitys kasvoi. Onko yhteisöllinen aspekti ehkä vahvistumassa kysyy Liikkanen. 
Suurin muutos oli nuorten 1–2-vuotiaiden ryhmässä. Halu olla perheen kanssa oli 
kasvanut vielä enemmän (26 %). Myös yksinasuvat pitivät perheen kanssa olemista 
tärkeänä. Yksin asuvien kohdalla kiinnostavaa onkin perheen käsite, ketä siihen 
luetaan. 
Taulukko 36. Sosiaalinen kanssakäyminen vuonna 2002, % vastaajista. Lähde: Tilastokeskus,  
Vapaa-aikatutkimus.
Kaikki Naiset Miehet
Viettää vapaa-aikaa vähintään kerran viikossa
naapureiden kanssa 26 24 28
työtovereiden kanssa 7 8 5
ystävien kanssa 58 59 56
Pitää säännöllisesti yhteyttä vähintään yhteen sukulaiseen 94 93 96
Ollut kylässä tuttavien tai sukulaisten luona Suomessa 85 83 87
Viettänyt lomaa tuttavien tai sukulaisten luona Suomessa (65) 61 (64) 60 (66) 63
(suluissa vuoden 1991 tiedot)
Sosiaaliryhmän vaikutus vapaa-ajan käytössä näyttää pysyvän vapaa-aikatutkimuk-
sen mukaan. Ikäryhmittäisiä eroja harrastuksissa on myös. Vapaa-ajan hahmotus har-
rastusten kautta korostaa vapaa-ajan yksilöllistä puolta. Harrastukset hyvin tärkeiksi 
kokevien osuus kasvoi kahdeksalla prosenttiyksiköllä vuosina 1991–2002 (Liikkanen 
200, 19). Harrastusten valintaan vaikuttavat oma henkilöhistoria, paikallisuus ja kan-
sallinen perinne. Himoharrastajia on eniten nuorissa. Aktiivinen harrastaminen on 
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uudelleen yleistynyt. Naisista vain neljä prosenttia ja miehistä kymmenen prosenttia 
ei harrastanut mitään. Yleisimpiä harrastuksia olivat käsitöiden teko, kirjoittaminen, 
tanssi, valokuvaaminen ja puutarhanhoito. Nuorista soittoa harrastaa 0 prosenttia. 
Naiset tekevät käsitöitä miehiä enemmän, mutta miesten käsityöharrastus on yleis-
tynyt enemmän. Liikuntaharrastuksissa ikä vaikuttaa valintoihin. Nuorilla 10–2-
vuotiailla muita yleisempiä olivat uinti ja sähly, 2–-vuotiailla ohjattu voimistelu 
ja yli -vuotiailla sauvakävely. 
Vapaa-ajan valinnanmahdollisuuksia rajoittaa monilla rahan puute. Viidesosalla 
vastaajista oli harrastuksissaan ja vapa-ajan vietossaan suuria taloudellisia esteitä. 
Kulutusyhteiskunnassa arvokkuuden kokemus saadaan kuluttamalla normaalisti 
suhteessa koettuun viiteryhmään. Kulutusköyhyys on näin suhteellinen, itse kukin 
vertaa kulutustaan yhteiskunnassa vallitsevaan normaaliksi koettuun sosiaaliseen 
viiteryhmään. 
Arki ja vapaa-aika ovat useimmille antoisia. Arkea ei koeta kovin usein ikävys-
tyttäväksi. Niin taloudelliset mahdollisuudet kuin oma toimintakyky vaikuttavat 
mahdollisuuksiin. Työttömistä viidennes koki kuitenkin arkensa ikävystyttäväksi. 
Samoin ikääntyneet kokivat arkensa muita useammin ikävystyttäväksi. Sen sijaan 
raskaaksi arkensa koki moni eli 0 prosenttia väestöstä. Aktiivisessa perhevaihees-
sa olevista 3–-vuotiaista naisista muita suurempi osuus koki arkensa raskaaksi, 
etenkin lapsiperheissä onkin paljon välttämätöntä kotityötä. (Liikkanen 200.) Mitä 
johtopäätöksiä tutkimuksen tuloksista voi vetää asumiseen? Koettu tyytyväisyys 
arkeen kertoo useimpien tyytyväisyydestä myös arjen ympäristöihin. 
Se miten asuminen ja asuinympäristö ottavat huomioon ja mahdollistavat ihmisten 
aktiivisen vapaa-ajan käytön, on suuri tulevaisuuden haaste. Asuntosuunnittelussa 




Kun yhä useampi asuu yksin, millaisia ovat sosiaaliset verkostot ja naapureiden kans-
sakäyminen? Asuinalueiden sosiaaliset suhteet ja yhteisöllisyys on viime aikoinakin 
paljon puhuttu aihe, josta kuitenkin on vähän uusia tutkimustuloksia käytettävissä. 
Tuula Melkas on väitöskirjassaan (200) verrannut Tilastokeskuksen elinolotutki-
muksia vuosilta 1986 ja 199. Aineisto ei ole kovin uusi, mutta sosiaalisen muodot 
kuitenkin muuttuvat hitaasti. Elinolotutkimuksessa kysyttiin mm. ystävien määrää. 
Melkas toteaa, että sukuyhteisöt tiivistyvät ytimestään ja rapautuvat reunoiltaan, 
etenkin lasten ja vanhempien suhteet ovat tiivistyneet. Ystävyyssuhteet korostuvat 
ja ovat etenkin nuoremmille kohorteille tärkeitä, voisi puhua suorastaan ystävyys-
yhteiskunnasta.
Naapurustot säilyvät, mutta samalla muuttuvat. Maalaiskylän ”kohtalonyhtey-
destä” on siirrytty eriytyneempiin naapurustoihin, ”kevyeen” naapuruuteen, jos-
sa ihmiset hyväksytään yhteisöön mukaan helposti. Naapurustoja leimaavat myös 
nopea asukkaiden vaihtuvuus ja toistuvat muutot. Naapureita pidetään edelleen 
kiireellisen avun antajina, mutta avun tarpeen ollessa pitkäaikaisempaa luotetaan 
sukulaisiin. Naapuruussuhteet samanlaistuvat kaupungeissa ja maaseudulla, vanha 
kylämäisyys murtuu ja ihmisten verkostot laajenevat (Holmila, kts. Melkas 200). 
Talotyyppi on tärkeä naapuruussuhteiden kiinteyden määrittäjä. Etenkin omakoti-
talossa asuminen pihakontakteineen tihentää naapuruussuhteita. Pientaloalueiden 
sosiaalinen homogeenisuus, elämänvaiheen yhteisyys ja lapsiperheille ominainen 
elämäntapa voivat vaikuttaa naapuruussuhteiden vilkkauteen. Kyse voi olla myös 
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kokonaisvaltaisemmasta elämäntavan valinnasta. Etenkin keskustojen kerrostaloissa 
asuu kovin eri-ikäisiä, monesti nuorimpia ja vanhimpia. Åke Daun (1976) on todennut 
pientaloalueiden kiinteämpiin sosiaalisiin suhteisiin vaikuttavan myös ulkosalla oles-
kelun eli sen että asuinympäristössä on kohtauspaikkoja. Melkaksen (200) mukaan 
naapurussuhteet olivat kiinteämpiä omakoti- kuin rivitaloalueilla. Tulevaisuudessa 
myös kerrostaloja olisi kehitettävä ja kohtauspaikkoja luotava pihoille, yhteistiloihin 
sekä naapurustoon.
Stakesissa vuonna 2006 tehdyssä kyselytutkimuksessa on verrattu yksinäisyyden 
kokemista aiemman vuotta 199 koskevan Tilastokeskuksen elinolotutkimuksen vas-
taaviin tietoihin. Tutkimuksen mukaan yksinäisyyttä jatkuvasti usein tai jatkuvasti 
kokevien osuus on laskenut vuoden 199 kuudesta prosentista neljään prosenttiin 
vuonna 2006. Työttömät ja terveytensä huonoksi kokevat kertoivat kokevansa yksi-
näisyyttä muita useammin. Terveytensä huonoksi kokevista yksinäisyyttä koki usein 
tai jatkuvasti 18 prosenttia. Iäkkäistä eli 6–79-vuotiaista yksinasuvista kymmenen 
prosenttia koki itsensä usein tai jatkuvasti yksinäiseksi, osuus oli vähentynyt huomat-
tavasti vuodesta 199. Ikääntyneiden yksinäisyys ei näytä näin lisääntyneen. (Moisio 
ym. 2007) On kuitenkin muistettava, että tutkimus ei koskenut kaikkein ikäänty-
neimpiä, yli 80-vuotiaita, joiden kohdalla toimintakyvyn heikkeneminen aiheuttaa 
enemmän yksinäisyysriskiä kuin nuoremmilla ikääntyneillä.
Työttömistä 11 prosenttia ja työkyvyttömyyseläkkeellä olevista 12 prosenttia koki 
yksinäisyyttä usein tai jatkuvasti. Työttömät olivat ainoa ryhmä, jossa yksinäisyyden 
kokemus oli lisääntynyt, lisäys oli kolme prosenttiyksikköä. Kaupunkimaisuusaste ei 
vaikuttanut yksinäisyyden kokemukseen. Tutkijoiden mukaan yksinäisyyttä kokevi-
en määrän väheneminen liittyy sekä työttömyyden vähenemiseen ja väestön yleisen 
terveydentilan paranemiseen. (Moisio ym. 2007.) Ikääntymisen myötä ikärajat myös 
nousevat. Väliin 80 vuoden ikää on pidetty kolmannen ja neljännen iän rajana, joten 
yli 80-vuotiaiden kokemusten tutkiminen olisi ollut erityisen kiinnostavaa. Heistä 
yhä useampi asuu yksin ja monen terveys ja toimintakyky ovat jo heikentyneet nuo-
rempia enemmän.
Naapuruussuhteiden läheisyyttä on kysytty myös ympäristöministeriön vuoden 
200 asukasbarometrissä. Sen mukaan 39 prosenttia vastaajista jutteli naapureiden 
kanssa päivittäin ja lähes yhtä moni viikoittain.  Kontaktit naapureihin olivat vähen-
tyneet viidessä vuodessa hiukan. Vanhuksilla naapurikontakteja oli enemmän kuin 
muilla. Sen sijaan kotoa jo itsenäistyneillä nuorilla oli omat kaverinsa ja verkoston-
sa, naapurussuhteet ovat vähemmän tärkeitä. Asumisaika ja talon koko vaikuttivat 
naapuruussuhteisiin. Naapuruussuhteet olivat läheisimmät pientaloissa ja rivitalois-
sa, joissa yli puolet jutteli naapureiden kanssa lähes päivittäin. Myös taajama-aste 
vaikutti naapurikontaktien tiiviyteen. Kerrostaloissa ja vuokra-asunnoissa asuvilla 
naapurikontakteja oli vähemmän kuin muilla. (Strandell 200, 7.) Naapureiden kans-
sa juttelu tapahtuu ilmeisesti suurelta osin pihalla tai rappukäytävässä tai muualla 
asunnon ulkopuolella. Vapaa-aikatutkimuksen mukaan naapurien luona kyläili vain 
joka viides. Kynnys asuntoon kutsumisessa on noussut, sekin on merkki elämäntavan 
ja asumisen yksityistymisestä.
Suomi ei ole tiheimpien sosiaalisten verkostojen maita EU:ssa. Esimerkiksi Ruot-
sissa ystäviä ja sukulaisia tavataan meitä useammin Espanjasta tai Irlannista puhu-
mattakaan (taulukko 37).
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Taulukko 37. Sosiaaliset suhteet EU-maissa vuonna 2000. Lähde: Tilastokeskus, ECHP-tutkimus.
Sosiaalinen
ympäristö
Ystävien ja sukulaisten tapaaminen













Alankomaat 25,3 59,7 12,6 2,4
Belgia 36,3 42 17,5 4,2
Britannia 42,5 42,1 12,4 3,1
Espanja 71,3 22,6 4,6 1,5
Irlanti 69,6 25,9 3,9 0,7
Italia 48,1 32,5 14,3 5,1
Itävalta 18,1 53,7 24 4,3
Kreikka 61,3 30,7 7 1
Luxemburg
Portugali 31,7 43,3 17 8
Ranska 66,2 25,4 8,3
Ruotsi 58,9 28,3 10,8 2
Saksa
Suomi 32,2 49 15 3,7
Tanska 26,3 54,8 17 1,9
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10 Yhteenveto: asumista      
 tulevaisuudessa erilaistavat tekijät
1.  Muutos edellyttää asumiselta lisää joustavuutta
Asuntojen pitkä käyttöikä tekee tulevaisuuteen varautumisesta ja muutosten enna-
koinnista välttämättömyyden. Vaikka kaikki ei muutu tulevaisuudessa, asumiseen 
tarvitaan lisää muutosjoustavuutta.Kun monet tulevaisuuden kehityssuunnat ovat 
avoimia ja epävarmoja, asumisratkaisujen muutoskestävyyttä pitää lisätä. Teollinen 
standardoitu asuntokantamme on ollut usein joustamattomampaa kuin perinteinen 
asuntorakentaminen. Muutoskestävyyttä ja joustavuutta tarvitaan niin asumisen 
fyysisissä ratkaisuissa kuin asunnonhankinnan ehdoissa ja asuntomarkkinoilla. Kun 
asumisen tarpeet monipuolistuvat, miten ratkaistaan painetta asunnon tilaratkaisujen 
muutostarpeisiin, monikäyttöhuoneilla vai yhä eriytyneemmillä tiloilla? Tähän asti 
ratkaisuina ovat olleet toiminnoittain eriytyneet tilat: Erilliset tilayksiköt ja tekniikka 
vievät tilaa kuten sauna, erillinen wc ja kodinhoitohuone. Kustannuspaineissa olo- ja 
makuuhuoneet ovat jääneet pieniksi. Tulevaisuudessa asumisen muutoksiin sopeu-
tumisessa auttaisi asuntoratkaisujen suurempi avoimuus ja muunneltavuus. 
Muuttuvatko suomalaisten asumistarpeet ja mieltymykset vai onko kyse yleisestä 
asumisen tason noususta ja vaurastumisesta? Toisaalta suomalainen yhtenäiskult-
tuuri näyttää nopeasti sopeutuvan myös parempaan asumistasoon ja korkeampaan 
yleiseen kulutus- ja vaatimustasoon. Arvostukset voivat olla samat eriytyvästä vä-
estökehityksestä huolimatta. Myös asumiseen liittyvien palvelujen käyttö erilaistuu. 
Asumiseen liittyvien palvelujen kehittymättömyys on ollut liian ahtaiden asuntojen 
ohella suomalaisen asumisen ongelmakohtia. Kehittyykö tilanne palvelujen suhteen 
paremmaksi tulevaisuudessa, tämä liittyy kulutusmallien muutokseen ja vaikuttaa 
asumisen ekologisuuteen. Kaupunkiasumisen positiivisina kehityskuvina voikin 
nähdä autoriippuvuuden sijaan lähipalvelujen kehittymisen. Samoin kuin asumista-
son kehitys myös suomalaisten oppiminen palvelujen käyttäjiksi ja etenkin tarjoajiksi 
on ollut hidasta, vaikka muutosprosessi onkin käynnistynyt. Ongelmana ovat niin 
palvelujen hinta kuin palvelutarjonnan ja tarpeiden kohtaaminen.
Asumisen ja asuntomarkkinoiden nopeasti ja hitaasti muuttuvat elementit säilyvät 
tulevaisuudessakin. Suhdanneherkkyys on leimannut suomalaista asuntorakentamis-
ta ja asuntomarkkinoita. Se vaikuttaa myös siihen, miten näemme asumisen tulevai-
suuden perspektiivit. Kaikki voi näyttäytyä suhdannenousun huipulla muutosalt-
tiimpana kuin mitä se todellisuudessa on. Nyt taantumaa pelättäessä epävarmuus 
korostuu. Tulevaisuudessa tapahtuvaa muutosta ei pidä kuitenkin liioitella. Asu-
misen muutos ei lopu, mutta muutosvauhti todennäköisesti hidastuu 2000-luvulla 
Suomessa. Monissa Länsi-Euroopan maissa, joissa asuntokanta on jo ”kypsempi”, on 
näin jo käynyt. Näyttää siltä, ettei asumisen muutos 2000-luvun alussa tulee olemaan 
yhtä suurta kuin 1900-luvulla. 2030-luvun asunnoista ja asukkaista valtaosa on jo ole-
massa. Vanhan asuntokannan sekä asumishistorian paino kasvaa elinympäristössä. 
Suomessa on ollutkin EU-maiden toiseksi uusimmat asunnot.
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Lyhyen ajan muutokset saattavat estää meitä näkemästä pysyvämpiä kehityssuun-
tia. Muutos voi olla myös epävakaata vailla tiettyä suuntaa, tai suunta voi kääntyä 
monesti uudelleen, kuten on käynyt omistus- ja vuokra-asumisen suosion Suomessa 
1990-luvulla ja 2000-luvun alussa. Asuntojen hintakehitys on perinteisesti ollut Suo-
messa epävakaata. Rahamarkkinoitten kansainvälistyminen näyttää vähentäneen 
suurimpia asuntohintojen ja markkinoiden vaihteluita, silti epävarmuustekijät ovat 
viime aikoina olleet korostetusti esillä. On vaikea arvioida, ovatko talous ja asunto-
markkinat vakaampia tulevaisuudessa. Vaihtuvakorkoisten lainojen korkoherkkyys 
näyttää Suomessa säilyvän ja aiheuttavan epävarmuutta, toisaalta omistusasuk-
kaistakin puolet on asuntovelattomia. Reaalitulojen vakaus ja nousu on ratkaisevaa 
asumistason parantamismahdollisuuksien kannalta. Tulokehitys onkin ollut hyvin 
positiivinen 2000-luvun alkuvuosina, nyt talouskasvu näyttää olevan hidastumas-
sa. Lähitulevaisuus näyttää epävarmemmalta. Merkittävää on myös, ettei tulotaso 
kehity kaikilla tasaisesti, tulevaisuudessa tulo- ja varallisuuserot näyttävät edelleen 
kasvavan.  
2.  Asumistaso paranee mutta hitaasti
Asumistason tuleva kehitys näyttää myönteiseltä, asumistaso paranee, mutta hitaam-
min kuin kuluttajien toiveet. Henkeä kohti laskettu pinta-ala on noussut ja asuntoja 
on rakennettu lisää. Sen sijaan asuntojen keskipinta-ala nousee hitaasti ja näytämme 
pysyvän vielä pitkään pienasuntomaana. Helsingin asuntojen keskipinta-ala nousi 
vain  neliötä eli 62 neliöön 20 vuodessa vuodesta 198 lähtien. Jos edelleen etenemme 
neljä neliömetriä neljännesvuosisadassa asuntojen keskikoon suhteen, muutostahti 
ei hengästytä. Tulojen kasvun, asuntorahoitusehtojen paranemisen ja asuntokannan 
tarjouman välillä tulee näin olemaan pitkään ristiriitaa tulevaisuudessakin. 
Suomessa asuntotuotanto on ollut viime vuosina kansanvälisesti runsasta. Asun-
tojen tuotantotarvetta lisää Suomessa ja muissa Pohjoismaissa vallitseva suhteellisen 
runsas syntyvyys verrattuna Etelä-Euroopan maihin tai EU:n uusiin jäsenmaihin. 
Vilkastuneen maahanmuuton ennakoidaan myös lisäävän asuntojen tuotantotar-
vetta. Suomalaisen kaupungistumisprosessin keskeneräisyys, jatkuva aluerakenteen 
muutos, täyttymättömät asumistarpeet, toiveet tilavista ja paremmista asunnoista, 
vaatimustason nousu ja asuntokuntien koon jatkuva pieneneminen pitävät asuntojen 
tuotantotarvetta yllä nykyisellä tasolla lähivuosikymmeninä. 
Asuntokuntien pieneneminen ja asuntojen lukumäärän kasvu on tuonut suoma-
laiseen asumiseen väljyyttä, joka ei näy asuntojen keskipinta-alassa.  Kuten men-
neisyydessäkin, myös tulevaisuudessa väestömuutokset ja asumistavat vaikuttavat 
olennaisesti asumisen muutokseen. Asuntokuntien koon jatkuvan pienenemisen 
ohella väestön ikääntyminen ja maahanmuuttajataustaisen väestön määrän kasvu 
ovat tulevaisuudessa merkittäviä tekijöitä asumisen valinnoissa. 
Eivät asukkaat ja heidän elämän ja asumisen mallinsa vaan myös asuntokanta 
muuttuu monimuotoisemmaksi tulevaisuudessa. Olemassa olevien, muussa käy-
tössä olleiden rakennusten uusiokäyttö yleistyy, vanhoihin teollisuus- ja muihin 
rakennuksiin rakennetaan asuntoja.  Palvelut voivat olla merkittävä ja kasvava kohde 
asumiskulutuksessa ja muodostaa ekologisen vaihtoehdon asumisen kehittämiselle. 
Puuttuvia asuinneliöitä voi korvata etenkin kaupunkiasunnoissa palveluilla. Esi-
merkiksi hotelleita on muutettu asunnoiksi, joissa asuntojen pientä kokoa korvaavat 
palvelut ja yhteistilat. Nähtäväksi jää liikkuvuuden lisääntyessä, tuleeko Suomeenkin 
liikuteltavia,  siirrettäviä asuntoja (mobile homes)  kuten Yhdysvalloissa ja ovatko 
tällaiset asunnot joustavuuden ohella kyllin laadukkaita.
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3.  Väestö ja asumistarpeet erilaistuvat
Tilastokeskuksen vuoden 2007 väestöennusteen väestönkasvu perustuu melko run-
saaseen syntyvyyteen ja maahanmuuttoon sekä eliniän pitenemiseen. Väestökehitys 
näyttää tulevaisuudessakin toimivan vahvana asumistarpeiden ja asuntokysyjien eri-
laistajana. Eliniän ja asumisuran pidentyminen tuo asumiseen monia uusia vaiheita, 
joiden vaikutusta asuntokysyntään tulevaisuudessa emme vielä tiedä. Vanhempien 
kodista itsenäistyminen, perheen perustaminen ja lasten saanti eivät olekaan enää 
ainoita asuntokysyntään vaikuttavia elämänvaiheita. Erotilanteissa tilan tarve kasvaa, 
vaikka taloudelliset mahdollisuudet eivät parane. Lapset asuvat usein kummankin 
vanhempansa kanssa. 
Rakennetarkastelun tilastoaineiston läpikäynti ei ole ihanteellisin tapa kerätä tie-
toa elämäntavan muutoksen vaikutuksesta asumiseen, mutta jotain sieltäkin löytyy. 
Yksilöllisyyden korostaminen ilmenee asuntokuntien pirstoutumisena. Aikataulujen 
hajoaminen, monitoimisuuden yleistyminen, kaiken aikaa auki yhteiskunta yleisty-
vät. Myös elämäntyylit vaikuttavat asumisratkaisuihin ja ne leikkaavat sosiaalisia 
luokkia. Maahanmuuttajat ovat myös asumiseen erilaistumista tuova ryhmä, heidän 
asumistarpeitaan ei ole paljon tutkittu. Ulkomaan kansalaisia asuu Suomessa vasta 
120 000, mutta monissa Euroopan maissa jo miljoonia esimerkiksi Saksassa 7 miljoo-
naa, Espanjassa ,6, Italiassa 2,7 ja Sveitsissä 1, miljoonaa. Maahanmuuttajat ovat 
keskenäänkin hyvin erilaisia niin resursseiltaan kuin kulttuuritaustaltaan ja heillä on 
erityisiä asumisen ongelmia ja tarpeita. 
Tulevaisuudessa pienasuntokuntia on entistä enemmän. Yhden ja kahden henki-
lön pieniä asuntokuntia oli Suomessa jo 73 prosenttia vuonna 2007, niiden osuuden 
ennakoidaan kasvavan 82 prosenttiin vuonna 2030 asuntokuntaennusteiden mukaan. 
Nuorten itsenäistymisen lapsuuden kodista oletetaan edelleen aikaistuvan, mut-
ta paljon vaikuttaa myös ikääntyneempien pienkotitalouksien lukumäärän kasvu. 
Nuorten kotoa muuton aikaistuminen ei liioin ole pysyvä, varma trendi, se voi olla 
myös taittuva trendi, joka on riippuvainen asuntomarkkinoiden kohtuuhintaisesta 
tarjonnasta. Ruotsissa kotoa muuttoikä on jo noussut. Suomessa nuoruusvaiheen 
itsenäinen asuminen ennen lasten hankintaa on pidentynyt 1980-luvulta. Nuorten 
kotoa muuttoikä näyttää yhä alenevan, tässä tulee raja vastaan jossain vaiheessa 
todennäköisesti. Sen sijaan ikääntyneiden asumisuran pidentyminen omassa kodis-
sa näyttää jatkuvan. Yli 8-vuotiaiden kotona asuvien määrän ennakoitu kasvu on 
todella suuri. Eliniän pidentyessä myös eronneiden ikääntyvien määrä kasvaa.
Väestön ikääntymisen vaikutukset ovat moninaisia, ikääntyminen lisää osaltaan 
pienasuntokuntien määrää ja asuntojen tarvetta keskustojen ja palvelujen läheisyy-
dessä. Eliniän piteneminen vaikuttaa myös aluerakenteen muutokseen hidastavasti. 
Ikääntyneimpien 8 vuotta täyttäneiden määrän kasvu vaikuttaa asumiseen ja hoi-
vaan liittyvien palvelujen tarpeisiin. Kolmas ikä on kiinnostanut niin alan tutkijoi-
ta kuin asuntotuottajia ryhmän suuruuden, aktiivisuuden, lisääntyvän vapaa-ajan 
ja myös monien kolmanteen ikään varttuneiden kasvavan varallisuuden ansiosta. 
Ikääntyneet ovat tulevaisuudessa merkittävä asuntomarkkinoilla toimiva ryhmä, 
etenkin jos ikääntyminen määritellään laajasti lasten varhaisesta kotoa muutosta 
lähtien aina myöhäisikääntymiseen ja toimintakyvyn heikkenemiseen. Ikääntymis-
tutkijat ovat kuitenkin esittäneet, että nimenomaan neljättä ikää pitäisi tutkia ny-
kyistä enemmän sen asumiselle ja palveluille asettamien erityisvaatimusten vuoksi. 
Kun EU-tasollakin ikääntyvät ovat ainoa kasvava ryhmä, kyseessä on olennaisista 
muutoksista. Ikääntyvien asumista ja asuntoon sijoitettujen varojen käyttöä tutkitaan 
jo EU:ssa huoltosuhteen kehityksen, eläkejärjestelmien rahoitusongelmien ja omis-
tusasumiseen sijoitettujen säästöjen käytön näkökulmasta. Niin uusia palvelurat-
kaisuja, lähipalvelujen ylläpitoa kuin asuinympäristön kehittämistä ja parantamista 
tarvitaan.
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4.  Lapsiperheiden kaupunkiasuminen
Pitkäaikaiset asuntolainat ovat kaventaneet omistus- ja vuokra-asumisen eroja, kun 
omistusasunnotkin ovat vuosikymmeniä osin rahoituslaitoksen. Talotyypin suhteen 
tarvittaisiin myös tällaista asenteiden muutosta. Talotyyppivalintoihin vaikuttaa 
myös kaupungistuminen. Vaikka väestökeskuksiin rakennetaan tulevaisuudessa 
enemmän pientaloja, asutus pientalovaltaisilla väestöltään supistuvilla alueilla vähe-
nee. Pientaloasuntojen osuuden koko maan tasolla on näin ennakoitu tulevaisuudessa 
hieman alenevan asunnontarvelaskelmissa. Asuntotuotannon talotyypin kehitys on 
todennäköisesti erilaistuva niin, että kaupungeissa omakotitaloja rakennetaan vähän 
enemmän ja maaseutumaisissa kunnissa taas lisää ikääntyvien tarpeisiin sopivia 
kerrostaloja ja rivitaloja. 
Lapset syntyvät tulevaisuudessa entistä enemmän kaupunkeihin. Kasvukeskuk-
sissa ja pääkaupunkiseudulla lapsiperheitä on tulevaisuudessa ennusteiden mu-
kaan muuta maata enemmän. Lapsiperheille sopivia kaupunkimaisia, ekologisia ja 
houkuttelevia asumisratkaisuja pitäisi kehittää, muuten uhkana on pendelöinnin 
edelleen kasvu ja pitkällä tähtäimellä kestämätön energiankäyttö. Nyt suurten ker-
rostalojen ja luonnonläheisten omakotitalojen välinen kuilu on Suomessa liian suuri. 
Aiempien lamellitalojen lailla kaavamaiseen perusmalliinsa kangistunut ja kaavoit-
tunut rivitalotuotanto ei näytä täyttävän kuluttajien uusien vaihtoehtojen tarvetta. 
Tulisikin kehittää uusia ”hybridejä” talotyyppejä, joissa olisi sekä pientalomaisia että 
moniasuntoisia elementtejä ja joissa kysymys talotyypistä jäisi syrjään vähemmän 
tärkeänä, talotyyppi ei olisikaan ensimmäisenä asumista kuvaava ominaisuus.  
Pientaloasumisen suhteen tulevaisuuden kehitysnäkymät ovat ristiriitaiset. Eten-
kin perheiden mieltymykset suosivat luonnonläheistä pientaloasumista. Uustuotan-
nossa pientalojen osuus on kasvanut. Toisaalta asunnontarve-ennusteissa pientalojen 
osuuden asuntokannassa ei oleteta kasvavan, peruslaskelmissa kerrostaloasuntojen 
hieman lisääntyvän. Myös tehdyissä tilastovertailuissa asuntokannan talotyyppi 
näyttää pysyvän melko muuttumattomana. 
Asumiseen liittyvä liikkuvuus ja sen lisääntyminen, jotka liittyvät myös pienta-
lokysymykseen, ovat tulevaisuuden suuria kysymysmerkkejä. Trendiennusteiden 
ja uuden väestöennusteen mukaan liikkuvuus näyttäisi olevan kasvussa tulevai-
suudessakin etenkin asumiseen erikoistuneiden ns. reunuskuntien väestökasvun 
kautta. Joissain kunnissa 70–80 prosenttia työtuloveroista tulee kunnan rajan ul-
kopuolelta. Kaupungistumisen eteneminen ja kaupunkien kasvu lisää päivittäistä 
liikkuvuutta. Pitenevät työmatkat on katsottu kilpailukykyä heikentäviksi tekijöiksi 
tehdyissä metropolivertailuissa. Asuminen ja etätyö ovat olleet monien vaalima idea, 
silti etätyö ei näytä yleistyvän tai ainakin vain osa töistä siirtyy kotiin. Työpaikan 
sosiaaliset verkostot halutaan säilyttää, työnantajallakin on omat intressinsä. Ei ole 
näkyvissä, että tuotannollisia toimintoja palaisi laajasti uudelleen asuntoon tai että 
elämä muuttuisi asuinaluepohjaisemmaksi. Uhkana on näin pendelöinnin ja muun 
liikkuvuuden kasvu. 
Omakotiasumisen suosiokin voi kokea palautuksen maan pinnalle, kun uudesta 
tiiviimmästä omakotiasumisesta on enemmän kokemuksia, se ei välttämättä ole vaih-
toehtona yhtä kilpailukykyinen ja houkuta kuluttajia. Myös yhteisomistettujen kiin-
teistöjen vaivattomuus ja palvelut miellyttävät monia. Yhdysvalloissa ja Australiassa 
tiiviimmät ”mixed housing” alueet ovatkin saaneet suosiota ja kaupunkikeskustojen 
vuokra-asuminen on houkutellut hyvätuloisia vuokralaisia. 
5.  Omistus- ja vuokra-asuminen ja liikkuvuus
Kodinomistus on viime vuosikymmeninä yleistynyt Euroopassa, se on hallitseva 
asunnonhankinnan muoto, silti Suomen kokemukset 1990-luvulla ja tämänhetkinen-
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kin epävakaa tilanne ovat hyvä esimerkki omistusasumiseen ja asuntovelkaantumi-
seen liittyvästä epävarmuudesta taloudellisten suhdanteiden muuttuessa. Suomen 
1990-luvun kehitys oli poikkeuksellinen, asunnon omistukseen liittyy etujen ohella 
riskejä epävarmuuden oloissa. Kiinnelainat sitovat paikoilleen vuosikymmeniksi. 
Työelämän joustot edellyttävät, että yhä useampi joutuu työskentelemään toisella 
paikkakunnalla. Kakkosasuntojen tarve onkin jo kasvanut. Suomessa työttömistä 
joka neljäs on ollut halukas muuttamaan työpaikan perään.
Talouskehitys ja työmarkkinoiden muutos vaikuttavat omistusasumisen turvalli-
suuteen ja velkariskeihin. Työsuhteiden epävakaus ja tuloerojen kasvu sekä liikku-
vuuden vaatimus työmarkkinoilla vaikeuttavat monilla kodinomistusta. Asuntoon 
sijoitettua pääomaa voidaan myös käyttää kulutukseen ja sijoittamiseen. Suomes-
sa näin on tehty vähemmin, mutta esimerkiksi Hollannissa tämä on yleistä. Asun-
toon sijoitettu varallisuus voi olla myös vanhojen päivien turva. Kodinomistuksen 
edistäminen on ollut monen EU-maan hallituksen politiikkaa. Käytännössä maiden 
väliset erot hallintasuhteissa ja etenkin asuntovelkaantumisen tasossa ovat suuret, 
eivätkä näytä olevan nopeasti katoamassa. Suomessa asuntovelkaantumisen erot 
ovat kasvussa erityisesti sukupolvien välillä. Nuorten sopeutuminen uusiin suuriin 
asuntolainoihin on tapahtunut muita nopeammin. Ikäluokalla 2–-vuotiaat on 
tällä hetkellä valtaosa asuntolainoista. Tämä kahtiajako velattomiin ja nuoriin, yhä 
suurivelkaisempiin kodinomistajiin jatkuu pitkälle tulevaisuuteen, jolleivät sitten 
Suomen ikääntyvät ota oppia nuoremmiltaan ja ala uudelleen velkaantua eli käyttää 
asuntoon sijoitettua pääomaansa muuhun. 
Suomessa ristiriitaiset kehityskulut asunnon hallintamuodoissa ja talotyypeissä 
ovat kumonneet osin toisensa. 2000-alun käänne asunnon omistamiseen on näkynyt 
hitaasti tilastojen keskiarvoissa ja sen etenemisvauhti on jo epävarmaa. 
6.  Vuokra-asuntojen tarve
Kaupungistuminen ja usein vuokralla asuvien pienasuntokuntien lisäys on lisännyt 
vuokra-asuntojen tarvetta, maahanmuuton ennakoitu lisäys vaikuttaa myös vuok-
ra-asuntojen tarpeeseen. Pienet taloudet ja yksinasuvat ovat aiemmin asuneet muita 
useammin vuokra-asunnoissa, nähtäväksi jää tapahtuuko näin myös tulevaisuudes-
sa. Väestökehitys vaikuttaa näin asuntojen hallintasuhteeseen ja myös talotyyppiin. 
Toisaalta vuokra- ja omistusasuminen ovat lähentyneet toisiaan. Asunnon täysimää-
räinen lainoitus kolmenkymmenen vuoden asuntolainalla alkaa lähetä vuokra-asun-
non vähittäisostoa. Tosin omistusasukas saa hyväkseen asunnon arvonnousun, mutta 
kantaa myös riskit. Jos asuntokantaa kehitetään tulevaisuudessa joustavammaksi, 
asuntoja voi ehkä taas ostaa huone kerrallaan, mutta samassa asunnossa voi olla 
omistus- ja vuokraosuuksia.  
Kuka kohtuuvuokraisia vuokra-asuntoja tulevaisuudessa tuottaa ja hallinnoi on 
nykyperspektiivistä suuri kysymysmerkki.  Niin tulojen erilaistuminen kuin kasvu-
keskusten noussut asuntojen hintataso tekevät vuokra-asumisesta monille ainoan 
vaihtoehdon. Sosiaalisen asumisen ja yleensä vuokra-asuntojen tarjontaan liittyy suu-
ria epävarmuuksia. Vaikka kohtuuvuokrainen asuminen koetaan välttämättömäksi 
työvoiman liikkuvuuden ja myös asumisen perusturvan kannalta, aktiivisia toimijoita 
puuttuu. Vuokramarkkinoiden vapauttaminen sääntelystä ei ole riittävää tarjon-
taa kasvukeskuksissa taannut. Maahanmuuttajatkin erilaistuvat, heidän tuloeronsa 
kasvavat, kansanvälisten firmojen ekspertit etsivät laadukkaita asuntoratkaisuja. 
Toisaalta huonosti koulutetut ja matalapalkka-aloille työllistyneet siirtolaiset joutuvat 
etsimään edullisia vuokra-asuntoja. Arava-asuntokannan rajoituksista vapautuminen 
tuo myös epävarmuutta vuokra-asuntojen tarjontaan lähitulevaisuudessa. 
Asuntomarkkinat näyttävät tulevaisuudessa eriytyvän alueittain sekä asuntojen 
koon, talotyypin että hallintasuhteen mukaan. Omakotiasuminen ja omistus leimaa-
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vat pienempiä kuntia, niissäkin ikääntyvä väestö tosin tarvitsee keskustan kerrosta-
loasumista. Kerrostaloja ja vuokra-asuntoja on taas enemmän suuremmissa kasvu-
keskuksissa. Asuinympäristön merkitys kasvaa tulevaisuudessa, asuinympäristöt 
erilaistuvat ja myös eriytyvät. Niin keskusta-asuminen kuin hyvinkin luonnonlähei-
nen asuminen ovat suosittuja.
7.  Pitkät lainat kasvattavat asumismenoja
Asumisen suhteellinen kallistuminen on kiistanalainen teema. Asumismenomääri-
telmiä on monia ja niiden tuottamat tulokset ovat erilaiset. Asumistason noustessa 
asuminen oheiskulutuksineen kuitenkin muodostaa yhä suuremman osan kulutuk-
sesta. Rakentamisessa ei näytä löytyvän halpatuotannon etuja, yleensä tason nousu 
ja yksilöllisemmät ratkaisut syövät saavutetut kustannussäästöt ja ne ylittävätkin. 
Niukka tarjonta nostaa hintoja. Energianhinnan nousu ja erilaiset haittaverot näyt-
tävät myös lisäävän asumisen kustannuksia tulevaisuudessa. Jos ilmaisia lounaita ei 
olemassa, samoin ei myöskään ilmaista ja haitatonta energiaa näytä löytyvän. Asumi-
seen liittyvä lisääntyvä liikkuvuus maksaa myös. Asuntorahoitusjärjestelmän sinänsä 
positiivinen muutos, laina-aikojen pidentyminen merkitsee tulevaisuudessa asumis-
aikana rahamääräisten kokonaisasumismenojen kasvua. Asuntolainojen korkomenot 
ja kokonaiskorkorasitus kasvavat, kun asuntolainat ovat muuttuneet olennaisesti 
pitkäaikaisemmiksi ja maksettavaa korkoa kertyy. Aravatuotannon supistaminen on 
vähentänyt kohtuuvuokraisia vaihtoehtoja. Arava-asunnot uhkaavat vähentyä tai 
vuokrat nousta myös käyttö- ja luovutusrajoitusten aikojen päättyessä.
8.  Asumisen arkisuus
Suomalainen asuminen paranee arkisen hitaasti tulevaisuudessakin. Aina ei ole ke-
sä eikä asuntolainakorko pysy alle kolmessa prosentissa. Kaksiot ja kolmiot ovat 
monen asumismalli tulevaisuudessakin. Kiinnostavaa tulevaisuudessa on, kuinka 
asumisen arkitalous ja käytännöllisyys painottuvat. Käytännöllisyys ja arjen suju-
vuus ei tulevaisuudessa liity vain kotitöiden ergonomiaan, joita joskus on kulkukaa-
voinkin selvitetty, sen sijaan kyse on liikkuvuudesta ja toimintojen sijoittumisesta. 
Asutuksen rakenne ja päivittäinen liikkuvuus rakenteistavat uudelleen arkea. Koti 
laajenee liikkumisen kautta, autossa vietetään yhä enemmän aikaa. Auto voi olla 
näin pendelöivän omakotiasukkaan aikataloudessa merkittävämpi kuin oma lapsi. 
Asuntosuunnittelun pitäisi näin muistaa niin talvien pituus Suomessa kuin arjen 
kokonaisuus. Jos pitkä työmatka vie liikaa ajasta ja ylisuuri asuntolaina perheen 
rahoista, kyse ei ole hyvästä asumisen ja elämän kokonaislaadusta, vaikka koti olisi 
kuinka tilava ja edustava.
Suomalaisille kodin viihtyisyys ja kodikkuus oli asumisessa kaikkein tärkeintä 
vuonna 200, tärkeämpää kuin toiseksi tärkeimpänä  pidetty asumiskustannusten 
kohtuullisuus (Juntto 2007). Koti säilyy omana alueena ja turvapaikkana. Olen vuon-
na 200 tulevaisuuden asumista koskevassa artikkelissani arvioinut myös sohvan säi-
lyvän kodin muutoksesta huolimatta. Sijaitseeko sohva nimenomaisesti olohuoneessa 
vai monikäyttöhuoneessa tai -tilassa on jo epävarmempaa. Saunatkin näyttävät kuu-
luvan suomalaiseen asumiseen tulevaisuudessa, niitä rakennetaan lisää ja saunoja 
voi ehkä verrata modernin japanilaisen asuntorakentamisen perinne-elementtiin, 
tatamihuoneisiin. Toiminnallisesta perinteestä tulee uutta statusta. Jotain vanhaa, 
jotain uutta, niistä koostuu tulevaisuuden asuminen.
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Historiallinen perintö: asuntojen määrän ja varusteiden muutos
Vielä vuonna 1900 yhdeksän kymmenestä suomalaisesta asui maalla, teknisiä lait-
teita ei ollut, asunnoista sähköistettyjä oli vasta prosentti. (Juntto, 1990.) Runsas sata 
vuotta myöhemmin lähes kaikki asunnot ovat täysin varustettuja runsaine kodinko-
neineen. Suuret asiat muuttuvat asumisessa hitaammin kuin pienet kuten kodin ko-
riste-esineet, tekniset laitteet, elektroniikka. Kotiin liittyvät tietotekniikan sovellukset 
ovat olleet kuitenkin melko rajallisia. Eräs rakennuttaja kuvasi kysyttäessä älykodin 
laitteita irtaimistoksi, jonka käyttöikä on lyhyempi kuin muun asunnon. Kallista ja 
pitkäikäistäkin tekniikkaa asumiseen toki liittyy. Kodin tekniikka ja elektroniikka 
toimivat myös monesti nykyisen kodin statusesineinä, ne korvaavat vanhojen sää-
tyläiskotien tyylihuonekalut.
Asunnon ohella asumistapojen ja perheen muutos on ollut suuri, vuonna 1900 yk-
sinasuvia oli vain pari prosenttia, nyt jo 0 prosenttia asunnoista on yhden henkilön 
asumia. Tulevaisuuden kannalta kiinnostava on myös asumisen ja työn suhde ja erot-
tuminen toisistaan. Maatalousyhteiskunnassa asumiseen liittyi aikanaan monenlaista 
tuotantoa. Kreikan sana oikos tarkoitti sekä taloa, kotia että asuinpaikkaa. Maaseudul-
la maatilat olivat luontoistalouden tuotantoyksikköjä. Sääty-yhteiskunnassa säädyn-
mukainen elämä ja traditio määräsivät asumisen ratkaisuja. Paljon työtä ja tuotantoa 
sijoittui kotiin, kaupungeissakin koti oli käsityöläistuotannon ja luontoistalouden 
keskuksia. Toisaalta työväenluokan pienissä asunnoissa kodin mukavuudet jäivät 
vähäisiksi. Yläluokka oli pieni, sen kulutus runsasta, muuten niukkuus ja selviäminen 
hallitsivat kulutusta agraariyhteiskunnassa ja teollistumisen alkuvaiheissa. Asunnot 
olivat pieniä, usein yhden huoneen, elämä maallakin saattoi olla epäitsenäistä, monet 
olivat tilattomia. (Juntto, 1990.)
Teollistumisen myötä moderni rationaalisuus alkoi asteittain hallita. Tavoitteena 
oli ydinperhe ja moderni asunto. Modernista asunnosta on tullut rentoutumisen 
ja yksityiselämän paikka. Olohuone yhdisti tuvan ja salin piirteitä. Myöhemmin 
normitus ja tasa-arvo, yleispäteviksi koetut tarpeet olivat pohjana asunto- ja kau-
punkisuunnittelulle. Yhteiskunnalliset erot kaventuivat. Massatuotanto mahdollisti 
kohtuullisen tason ja runsaamman kulutuksen myös työväenluokalle. Ideaalimallina 
oli perhe-elämän koti. Vielä sotien välillä ja jälkeenkin paljon tehtiin myös kotona.  
Jälkimodernissa tai kypsän kulutusyhteiskunnan vaiheessa kodista tulee vapaa-
ajan ja yksilön koti. Normit on sisäistetty, niitä ei enää korosteta. Elämän tyylittä-
minen, merkkituotteet, kojeet ja laitteet ovat tärkeitä. Perhe muuttuu elinvaiheeksi. 
Massakulutuskin yksilöllistyy. Samalla erot kasvavat ja syrjäytyminen yleistyy. 
Asuinoloja kuvaavat koko maan kattavat, yhtenäiset tilastot alkavat vuoden 190 
väestölaskennasta. Eero Heikkosen tutkimuksessa ”Asuntopalvelukset Suomessa 
1860–196” vuodelta 1971 on kuitenkin arvioitu aikasarjoja pidemmälle ajanjaksolle. 
Niitä on käytetty seuraavissa vertailuissa vuotta 190 edeltäviltä vuosilta. 
LIITTEET
LIITE 1/1
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Taulukko 1. Asuntojen lukumäärän kehitys 1900-luvun Suomessa.  
Lähde: Tilastollinen vuosikirja, Heikkonen 1971.





1900   456 000 172
1910   536 000 18 182
1920   609 000 14 193
1930   769 000 26 222
1940   809 000 23 242
1950   999 000 23 248
1960 1 211 000 21 272
1970 1 4 63 000 21 318
1980 1 838 000 26 384
1990 2 210 000 20 442
2000 2 512 442 14 485
2006 2 700 365  7 511
 
Taulukko 2. Asumisen taso ja mukavuudet 1900-luvun Suomessa. Lähde: Tilastollinen vuosikirja, 
Heikkonen 1971.










1900 1 1 .. 2,3 .. 5,8 ..
1910 2 2 2 2,3 .. 5,5 ..
1920 28 4 2 2,4 .. 5,2 ..
1930 47 9 4 2,5 .. 4,5 ..
1940 60 14 6 2,5 .. 4,1 ..
1950 77 17 7 2,6 .. 4,0 56
1960 89 35 16 2,8 51 3,3 61
1970 96 61 39 3,1 60 3,0 59
1980 84 68 3,4 69 2,6 61
1990 93 90 3,6 74 2,4 67
2000 95 3,7 76 2,2 58
2006 96 3,7 78 2,1 59
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Oma asunto kartuttaa varallisuutta tulevaisuudessakin
Jos pitäisi tiivistää maailmanlaajuiset talouskehityksen näkymät, niin ensimmäisenä 
tulee mieleen vanha itsestäänselvyys: köyhyys lisääntyy, rikkaat rikastuvat. Uudet 
teolliset jättiläiset kuten Kiina toimivat kovan taloudellisen logiikan mukaan. Va-
rallisuutta on levitettävä miljoonille, jotta teollinen kehitys ei pysähtyisi ja tuotanto 
hidastuisi kysynnän puutteessa. Myös pienessä Suomessa laman jälkeinen kova 
talouskasvu on tuottanut varallisuutta yrityksille ja kansalaisille. Varallisuusesinei-
den kysynnän kasvu johtaa niiden hintojen nousuun. Niinpä esimerkiksi asuntojen 
hinnat ovat kohonneet, monien mielestä jo ostajan kipurajalle.
Varjopuolena tälle ihmisten elinolojen paranemiselle varallisuuden lisääntymisen 
myötä, on varallisuuserojen kasvu. Varallisuuden luonne on sellainen, että se ei etsi 
yhteistä hyvää, vaan vaurastumisen myötä suhteelliset erot säilyvät ja jopa lisään-
tyvät. Aineellisen hyvinvoinnin maksimointi yhtäällä, voi johtaa kurjistumiseen 
toisaalla.
Tässä kirjoituksessa ei mennä jakokysymyksiin syvemmälle, vaan tarkastellaan 
empiirisen aineiston pohjalta, miten varallisuus ja erityisesti asuntovarallisuus ovat 
kehittyneet Suomessa viimeisten parinkymmenen vuoden aikana ja millainen kehi-
tyskaari voisi olla edessäpäin. Artikkelin tilastotiedot perustuvat Tilastokeskuksen 
vuoden 200 Asumis- ja varallisuustutkimuksen sekä varallisuuden aikasarjan ai-
neistoihin.
Varat kasvavat ja kasautuvat
Kotitalouksien keskimääräinen nettovarallisuus oli 1980-luvun lopulla 67 000 eu-
roa. Suomen taloushistorian pahin talouskriisi 1990-luvun alkupuolella pysäytti 
nettovarallisuuden kasvun joksikin ajaksi ja vasta 1990-luvun lopulla varallisuus 
lisääntyi selvästi ja siitä lähtien jatkanut kasvuaan. Vuonna 200 keskimääräinen 
nettovarallisuus oli 128 000 euroa.
Vuonna 200 varakkain viisi prosenttia omisti 29 prosenttia varallisuudesta. Seit-
semän ensimmäisen varallisuuskymmenyksen yhteenlaskettu varallisuusosuus oli 
neljännes, mikä osuus jää vielä alle varakkaimman viiden prosentin osuuden.
Kuviossa 1 on esitetty laskelma, jossa varallisuuden kehitystä arvioidaan vuoteen 
201 asti. Jos varallisuus kasvaisi yhtä paljon kuin vuosijaksoina 199–1998 ja 1998–
200 keskimäärin (kerroin, joka laskettu siten, että ensin lasketaan jälkimmäisen ja 
edellisen ajankohdan erotus, mistä luvusta otetaan niin mones juuri kuin on vuosia), 
nettovarallisuuden arvo olisi vuonna 201 kaksinkertainen vuoteen 200 verrattuna. 
Tämän suuruinen kasvu edellyttää melko hyvää talouskehitystä ja iso lama olisi paha 
suonenisku, mikä johtaisi varallisuuden menetyksiin. Varallisuuden määrän kasvua 
on vaikea ennakoida, koska siihen vaikuttavat monet tekijät muun muassa talous-
kasvu, väestörakenteen ja -määrän muutokset sekä tulo- ja tuottavuuskehitys.
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Varallisuuden tason ja rakenteen välillä on muun muassa sellainen riippuvuus, että 
asuntovarallisuuden suhteellinen osuus laskee elintason noustessa eli varallisuus- ja 
tulotason kasvu pienentää välttämättömyysluonteisen asunnon osuutta (Lassila ym. 
2002, 26).
Mikroaineistoista laskettu pienenevä portfolio-osuus näkyy selvästi kuviosta 2. 
Saman muutostrendin voi olettaa vaikuttavan tulevaisuudessakin myös koko kan-
santaloudessa. Vaurastuvassa yhteiskunnassa sijoitusomaisuus kasvaa suhteessa 
enemmän kuin omaan asuntoon sitoutunut varallisuus.
Monimuotoiset asumistarpeet
Asuntojen kysyntä on viime vuosina ollut vilkasta, eikä laantumisen merkkejä vie-
läkään ole näkyvissä. Asunnoilla on varmasti vielä pitkään tärkeä rooli tavallisten 
kotitalouksien taloudenpidossa. Tulotason kasvu auttaa selviämään entistä paremmin 









1987 1994 1998 2004 2010 2015
euroa
Kuvio 1. Kotitalouksien nettovarallisuus 1987–2004 ja arvio kehityksestä vuoteen 2015, euroa 
kotitaloutta kohti. Lähde: Tilastokeskus, Varallisuustutkimukset.
Kuvio 2. Kotitalouksien oman asunnon nettovarallisuusosuus prosenttia kokonaisvarallisuudesta 
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Vuoden 200 varallisuustutkimuksen yhteydessä tehtiin laaja asumistutkimus 
keväällä 200. Tulosten mukaan tavoiteasunnossa asui joka toinen kotitalous. Varal-
lisuuden mukaan tavoiteasunnossa asumisessa oli kuitenkin eroja. Vähävaraisista 
vain noin viidennes oli mielestään yltänyt tavoiteasuntoon. Varakkaimmilla tavoite-
asunnon saavuttaneiden osuus oli yli 70 prosenttia (kuvio 3).
Kuvio 3. Asuminen tavoiteasunnossa ja muuttoaikeet varallisuusdesiileittäin 2004, prosenttia koti-










Kaikki I, alin II III IV V VI VII VIII IX X, ylin
Asuu tavoiteasunnossa Muuttoaikeita
%
Asumiseen ja kotiin liitetään paljon merkityksiä. Vaurastuminen antaa kotitalouksille 
entistä enemmän mahdollisuuksia valita asumistyylinsä ja asumisympäristönsä. Ih-
misten toiveista ja odotuksista asumisessa kertoo sekin, että muuttoaikeita oli hyvin 
yleisesti vähävaraisilla. Asumisessa riittää parannettavaa pitkälle ensi vuosikymme-
nelle, sillä vähävaraisimmista aika harva on yltänyt tavoiteasuntoonsa. Niin sanottu 
elintaso on aika paljon yhteydessä asuinoloihin.
Asumistarpeiden muutoksiin vaikuttaa muun muassa väestön ikääntyminen. Tä-
mä tietää, että aktiivi-ikä on yhä pitempi ja voidaan viettää kauemmin elämäntapaa, 
jossa esimerkiksi eläkkeellä olevien liikkuvuus lisääntyy. Liikkuvuus tarkoittaa muun 
muassa sitä, että kotitalouksilla on mahdollisuus viettää aikaa sekä kotonaan että 
vapaa-ajanasunnollaan. Suomi on jo nyt maa, jossa vapaa-ajan asuminen on yleistä ja 
leimaa koko kulttuuria. Mökeillä vietetty aika oli vuoden 200 tutkimuksen mukaan 
keskimäärin 7 viikkoa. Paljon mökkeileviä on keskimmäisessä varallisuusluokassa. 
Eläkkeelle jääminen lisää vapaa-ajanasunnon käyttöä ja 0 prosenttia keskimmäisen 
varallisuusluokan kotitalouksista onkin eläkeläisiä (kuvio ).
Vapaa-ajanasuminen on muuttumassa, mökeillä oleskellaan pidempään ja käyttö 
on entistä enemmän ympärivuotista kakkosasumista. Vapaa-aika voidaan nähdä 
normaalihyödykkeenä, jonka kysyntä kasvaa tulo- ja varallisuustason noustessa. Tätä 
kautta myös asuntovarallisuuden voidaan olettaa kasvavan.
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Kaikki I, alin II III IV V VI VII VIII IX X, ylin
Kuvio 4. Vapaa-ajan asunnon käyttö varallisuusdesiileittäin 2004, viikkoa vuodessa. Lähde: Tilasto-
keskus, Varallisuustutkimukset.
Perintö auttaa asunnonhankinnassa
Perintöjen yhteiskunnallinen tarkoitus oli alun perin kenties turvata jälkeen jääneille 
taloudelliset toimeentulomahdollisuudet. Nykyisin maailma on toisenlainen. Hyvin-
vointiyhteiskunnassa on kehittynyt sosiaaliturva, joten perintöomaisuudella ei ole 
siinä mielessä samaa merkitystä kuin aiemmin. Eliniän noustessa myös perimisen 
ajankohta siirtyy koko ajan myöhäisemmäksi. Perintöomaisuutta saadaan yhä van-
hempana. Niissä kotitalouksissa, jotka vuoden 200 tutkimuksessa olivat saaneet 
perintöjä, viitehenkilön keski-ikä oli noin 0 vuotta. Varakkaimmilla perinnön saajilla 
keski-ikä oli vielä neljä vuotta korkeampi.
Kuviosta  näkyy, että yli puolet perintöjä saaneista talouksista on melko ikään-
tyneitä, –6-vuotiaiden talouksia. Eläkeikäisiäkin, 6 vuotta täyttäneitä on 13 pro-
senttia. Yleisemmin peritään rahoitusvarallisuutta eli talletuksia ja arvopapereita. 
Noin 70 prosentilla perintöjä tulee rahamuodossa eikä tässä ole kovin suurta vaih-
telua ikäluokkien kesken. Sen sijaan asunnon tai vapaa-ajanasunnon perimisessä 
on eroja. Asuntovarallisuutta kuului perintöihin 37 prosentilla perintöjä saaneista ja 
keskimääräistä yleisempää asunnon periminen on –6-vuotiaiden viitehenkilöiden 
talouksissa. Yllättävän usein myös 6 vuotta täyttäneet saivat perintöinä asuntoja.
Koko kansa ei perinnöillä rikastu. Perintövarallisuus on vielä epätasaisemmin 
jakautunut kuin koko maan nettovarallisuus. Vuonna 200 nettovarallisuuden gini-
kertoimen arvo oli 62,3 ja perintövarallisuuden 69,9.
Kuvio 5. Perintöjä saaneiden 
talouksien jakauma viitehenkilön 
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Monien perintöjen kohdalla suurista summista ei voikaan puhua. Noin kolmannek-
sella perittävä omaisuus oli arvoltaan alle  000 euroa (kuvio 6). Nuorella polvella 
pienehköt perinnöt ovat hyvin yleisiä. Perintöhän voi jakautua aika monen saajan 
kesken.
Perintövarat ohjautuvat eri elinvaiheissa monenlaiseen käyttöön. Nuoremmat 
ikäluokat voivat käyttää perintörahaa asunnon hankintaan. Vanhemmilla uudet asun-



























Kuvio 7. Asunnon hankintoihin käytetyt varat perintöjä saaneilla ja muilla 2004, euroa.  
Lähde: Tilastokeskus, Varallisuustutkimukset.
Perintöjen käyttämisestä asuntoinvestointeihin antaa viitteitä se, että 2–-vuoti-
aiden perintöjä saaneiden talouksissa asunnon hankintaan käytettiin vuonna 200 
rahaa noin 60 000 euroa, mikä on kaksinkertainen määrä verrattuna niihin kotitalo-
uksiin, joilla ei ollut perintövaroja käytössä.
Varallisuuden kasvaessa myös perinnöt kasvavat. Perinnöissä tuskin kuitenkaan 
muhii ennätyspottia, koska monet epävarmuustekijät voivat muuttaa tilannetta. 
Asuntomarkkinoiden alamäki halpenevine asuntoineen voi laskea myös perintöjen 
arvoa.
Kuvio 6. Kuinka monella perintövarallisuuden arvo oli alle 5 000 euroa, prosenttia.  
Lähde: Tilastokeskus, Varallisuustutkimukset.
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Aika näyttää toimiiko elinkaarimallin mukainen säästäminen myös tulevaisuudes-
sa. Nykyisin myös asuntosäästäminen (lainat nuorena, velattomat omistusasunnot 
vanhana) toteuttaa pitkälle elinkaarisäästämisen ajatuksen (Ahonen 2008, 3). Ainakin 
tällä hetkellä eläkeikää lähestyvät, –6-vuotiaat ovat muutenkin melko hyvin va-
rautuneita vanhuudenajan toimeentuloon. Tämän ikäluokan rahoitusvarallisuuden 
osuus koko varallisuudesta on noussut jo lähes neljännekseen. Muutokset muiden 
ikäluokkien kohdalla vuodesta 1987 ovat suhteellisen pieniä, alle  prosentin luokkaa, 
kun taas –6-vuotiaiden rahavarojen osuus kasvoi merkittävästi, 9 prosenttiyksik-
köä. Muutokset varallisuuden rakenteessa ovat olleet trendinmukaisia.
Uutena keskusteluteemana on viime aikoina noussut esiin idea ikääntyneiden 
varallisuuden purkamisesta tuloiksi. Monilla olisi mahdollisuus parantaa elintaso-
aan muuntamalla esimerkiksi asuntovarallisuuttaan likvidimpään muotoon. Tämä 
tapahtuisi vaihtamalla halvempaan omistusasuntoon, muuttamalla vuokralaiseksi 
tai ottamalla ns. käänteisiä asuntolainoja (ks. Määttänen ym. 2008). Asuminenhan on 
aina sidoksissa tiettyyn elämäntilanteeseen ja siksi erilaisten joustomahdollisuuksien 
kehittely on järkevää. Oman kodin omistaminen sitoo varoja ja kaikilla eläkeläisillä 
se ei tunnu enää taloudellisesti edulliselta. Se millaisia psykologisia esteitä tämän-
tyyppinen järjestely kohtaa on toinen juttu.
Kaikkea kaksin verroin
Ainakaan vielä nollakasvusta ei ole missään päin maailmassa tullut normia. Talo-
udellisiin ja aineellisiin asioihin ja elintasoon liittyvät asiat voivat vielä Suomessa 
kehittyä suotuisasti. Suomessa varallisuuden taso on verraten korkea, mutta jää 
jälkeen vanhojen teollisuusmaiden tasosta, joissa varallisuutta on kerrytetty paljon 
kauemmin. Suomen teollinen kehitys vauhdittui vasta sotien jälkeen. Vaurastuneet 
suuret ikäluokat muistavat vielä kouluaikansa, jolloin elettiin varsin köyhissä oloissa. 
Monet perheet kamppailivat toimeentulosta ja mummojen mökkien puitteista ei olisi 
ollut edes nykyisten kaupunkilaisten kesäparatiisiksi.
Nykyisin suurella osalla kansalaisista menee taloudellisesti hyvin. Vaikka varal-
lisuutta siirtyykin perintöinä enenevässä määrin seuraavalle sukupolvelle, mitään 
oikotietä rikastumiseen ei ole. Nuoret ovat nyt asuntomarkkinoilla kasvavine velkoi-
neen ja omistusasumiseenkin liittyy riskejä, koska asunnon arvon säilymisestä ei ole 
kaikkina aikoina takeita. Alkuvaiheessa asuntovelallinen sijoittaa usein lähes kaiken 


















Kuvio 8. Velattomassa omistusasunnossa asuvat viitehenkilön iän mukaan 1987–2004, prosenttia. 
Lähde: Tilastokeskus, Varallisuustutkimukset.
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Vähintään viidenkymmenen vuoden täyttämisen jälkeen velkaantuminen alkaa 
hellittää ja omistetaan muutakin kuin asunto. Vaurastuneissa perheissä on vallalla 
tietynlainen tuplakulutusmalli. Toiminnan ja harrastusten monimuotoisuus houkut-
telee kuluttamaan kaksin verroin. Tavanomaisia tavaroita voi olla monin verroin, 
mutta myös isojakin kestokulutushyödykkeitä. Usein perheessä on kaksi autoa, joilla 
voi matkustaa talvella Lapin kelomökille ja kesällä vapaa-ajan asunnolle Saimaalle 
tai saaristoon. 
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Liitetaulukko 1. Asuntokannan jakautuminen rakennusvuoden mukaan EU:ssa. Lähde: Housing  











Alankomaat 2002 7,1 13,2 30,9 18,9 29,8 –
Belgia 2004 15 16,5 29 15,2 9,2 15,1
Espanja 2001 8,9 4,2 33,5 24,1 13,6 15,7
Irlanti 2002 9,7 8,2 16,4 17,5 16,2 31,9
Iso-Britannia 2001 20,8 17,7 21,2 21,8 18,5 –
Italia 1991 19 10,5 40,7 19,7 10,1 –
Itävalta 2003 18,6 8,1 27,4 15,9 12,4 17,6
Kreikka 2001 3,1 7,2 31,8 24,5 19,1 14,3
Kypros 2001 – 7,4 16,9 20,7 27,4 27,1
Latvia 2002 11 13,8 27,7 22,6 21,1 3,7
Liettua 2002 6,2 23,3 33,1 17,6 13,5 6,3
Luxemburg 2001 11,9 14,8 27 14,9 11,6 17,1
Malta 2002 14,9 11 29,4 16,9 15,8 11,8











Portugali 2001 5,9 8,5 22,9 18,3 44,4 –
Puola 2002 10,1 13,1 26,9 18,3 18,7 12,9
Ranska 2002 19,9 13,3 18 26 10,4 12,4
Ruotsi 2003 12,4 20,2 33,1 17,4 9,7 7,2
Saksa 2002 14,6 12,6 47,2 10,9 14,6 –
Slovakia 2001 3,4 6,6 35,1 25,6 21 6,8
Slovenia 2002 15,3 7,9 28,1 23,6 16,2 8,7
Suomi 2002 1,6 8,8 30,6 23,4 20 14,4
Tanska 2003 20,2 16,9 28,3 17,6 9,7 7,4
Tshekki 2001 10,9 14,7 26,3 22,5 16,4 8,2
Unkari 2001 13,9 12,5 26,1 22,3 17,7 7,4
Viro 2003 9,4 14,2 30 21,5 19,6 5,3
Liitetaulukot ja liitekuvio
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vuosi 1980 vuosi 1990 vuosi 1995 vuosi 2000 vuosi 2003
vu om os muu vu om os muu vu om os muu vu om os muu vu om os muu
Itävalta 43 52 – 5 41 55 – 4 42 54 – 4 – – – – 39 58 – 3
Belgia 38 59 – 3 33 67 – 0 – – – – 32 68 – 0 31 68 – 2
Kypros 16 61 – 23 13 64 – 23 – – – – 14 68 – 18 – – – –
Tshekki 40 40 13 7 40 38 19 3 – – – – 29 47 17 7 – – – –
Tanska 43 55 1 1 40 54 5 1 40 52 6 2 39 52 7 2 40 53 7 0
Viro – – – – – – – – – – – – – – – – – – – –
Suomi 30 63 0 7 25 72 0 3 30 67 0 3 32 64 0 4 34 63 0 3
Ranska 41 47 – 12 39 54 – 7 40 54 – 7 39 55 – 7 38 56 – 6
Saksa 61 39 – 0 58 42 – 0 57 43 – 0 – – – – 55 45 – 0
Kreikka 25 75 – 0 24 76 – 0 – – – – 20 74 – 6 20 74 – 6
Unkari 29 71 – 0 26 74 – 0 20 79 – 1 7 92 – 1 7 92 – 1
Irlanti 24 76 – 0 18 79 – 3 – – – – – – – – 18 77 – 5
Italia 36 59 – 5 25 68 – 6 – – – – – – – – – – – –
Latvia – – – – 79 21 – 0 58 42 – 0 30 70 0 0 21 79 0 0
Liettua – – – – – – – – – – – – 7 91 – – – – – –
Luxemburg 39 60 – 1 30 64 – 6 26 70 – 4 26 70 – 4 26 67 – 7
Malta – – – – – – – – 28 68 – 4 – – – – 26 70 – 4
Alankomaat 58 42 – 0 55 45 – 0 52 48 – 0 47 53 – 0 45 55 – 0
Puola – – – – – – – – – – – – 26 55 19 0 24 58 18 0
Portugali 39 52 – 5 28 67 – 5 – – – – 21 75 – 4 – – – –
Slovakia – – – – 28 49 22 1 – – – – 9 74 15 2 – – – –
Slovenia – – – – – 61 – 39 – – – – – – – – 9 84 – 7
Espanja 21 73 – 6 15 78 – 7 14 80 – 6 10 84 – 6 11 82 – 7
Ruotsi 42 42 16 0 44 39 17 0 40 46 14 0 39 46 15 0 39 46 15 0
Iso-
Britannia
42 58 – 0 35 65 – 0 33 67 – 0 31 69 – 0 31 69 – 0
vu = vuokra-asunto, om = omistusasunto, os = osuuskuntamuotoinen













Brutto 20 18 27 44 27 23 22 21 21 19 19 18 13





ra I, alin II IIII IV V VI VII VIII IX X, ylin
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MINISTRY OF THE ENVIRONMENT
Miten asumistaso tulevaisuudessa kehittyy ja asunnonkysyjien tarpeet muut-
tuvat? Saavatko suomalaiset toivomiaan tilavampia asuntoja, entä asumisen 
kalleus? Kuinka käy asumisen yhteisöllisyyden? Kun moni asuu yksin tai pien-
perheessä, millaisiksi arjen verkostot muodostuvat? Muutot, työmatkojen, 
palvelujen ja vapaa-ajan vaatima liikkuvuus ovat lisääntyneet viime vuosina. Jat-
kuuko tämä kehitys? Asumiseen kohdistuvat muutospaineet ovat ristiriitaisia. 
Suomi kaupungistuu, silti lapsiperheet arvostavat pientaloasumista. Tilavammat 
asunnot kuluttavat energiaa. Talouden, aluerakenteen, työn, vapaa-ajan, per-
heen ja sosiaalisen elämän muutosten ohella ihmisten yksilölliset mieltymykset 
asettavat asumiselle haasteita. Maahanmuuton ennakoidaan lisääntyvän, eliniän 
pidentyvän, asuntokuntien pienentyvän. Elämäntyylit ja asumismallit erilaistuvat. 
Tulo-, varallisuus- ja velkaantumiserot kasvavat. Kuinka hyvien asumisvaihto-
ehtojen kehittämisessä kaikille onnistutaan tulevaisuudessa? Tietoa asumisen 
tulevaisuudesta voi etsiä monin tavoin. Asumisen muutoksen rakennetarkaste-
lussa lähtökohtana ovat tilastoaineistot, tutkimukset, ennusteet ja kansainväli-
set vertailut, niistä etsitään kehitystrendejä ja muutoksen käynnistäjiä. Tulevai-
suutta ei vielä ole, mutta menneen kehityksen ja ennusteiden valossa voidaan 
hahmottaa erilaisia tulevaisuuden vaihtoehtoja ja mahdollisia kehityspolkuja. 
Niiden pohjalta voi itse kukin testata omia tulevaisuuskuviaan.
